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V diplomskem delu je predstavljen trg nepremičnin v Sloveniji, njegove značilnosti in 
zakonitosti ter njegovo gibanje v zadnjih letih. Pri predstavitvi področne zakonodaje so 
izpostavljeni le najpomembnejši predpisi, ker je zakonodaja na tem področju sicer zelo 
obsežna. Navedeni so tudi pogoji, ki morajo biti izpolnjeni za izvedbo pravnega posla 
prodaje nepremičnin, zato lahko za laika to diplomsko delo predstavlja osnovni priročnik 
za spoznavanje trga nepremičnin v Sloveniji, saj na enem mestu združuje vse informacije, 
ki so potrebne za nekoga, ki bo na trgu nastopal kot kupec ali pa kot prodajalec. V 
drugem delu se diplomsko delo osredotoča na baze podatkov o nepremičninah, ki javnosti 
omogočajo informiranost o dogajanju na trgu nepremičnin in pridobitev podatkov o 
nepremičninah in njihovih lastnikih. Nepoznavanje osnovnih podatkov o enem od 
solastnikov nepremičnine namreč lahko onemogoči možnost prodaje nepremičnine na 
trgu, reševanje takšnega problema pa lahko traja več let in le od učinkovitosti in 
odzivnosti organov državne uprave in javnih uslužbencev je odvisno, kdaj in če sploh bodo 
do njih prišli. Opisan je primer iz prakse, ki se je uspešno zaključil z odkupom 
solastniškega deleža nepremičnine, katere solastnik je bil neznanega bivališča. 
Ključne besede: nepremičnine, trg nepremičin, baze podatkov o nepremičninah, 




FINANCIAL ASPECTS OF UNSETTLED OWNERSHIP RATIO IN REAL 
ESTATE TRANSACTIONS 
This diploma presents Real Estate market in Republic of Slovenia and its characteristics 
and changes in recent years. Legislation that regulates Real Estate market in Slovenia is 
also presented, despite the fact that legislation in this area is quite extensive. Conditions 
which have to be met in order to execute legal transaction of Real Estate sale are also 
listed, that is why this work could present basic handbook needed to get acquainted with 
Real Estate market in Slovenia. It contains all information needed for buyers or sellers on 
this Real Estate market. Second part of this work focuses on Real Estate data bases, 
which enable general public to be informed about what is happening on Real Estate 
market and where information about Real Estates and its owners can be found. Lack of 
knowledge about one of the Real Estate co-owners could prevent the possibility of sale. 
Solution of such problem can last several years and it mainly depends on state authorities 
and civil servants effectiveness and responsiveness when and if this information will be 
obtained by those who need it. Last part describes such case which was successfully 
solved and ended in purchase of co-ownership share that belonged to a person whose 
residence was unknown at the beginning of the process.  
Key words: Real Estate, Real Estate market, Real Estate databases, efficiency and 





IZJAVA O AVTORSTVU DIPLOMSKEGA DELA ............................................................... iii 
POVZETEK ................................................................................................................. v 
SUMMARY ................................................................................................................ vi 
KAZALO PONAZORITEV ............................................................................................ viii 
1 UVOD ................................................................................................................... 1 
2 TRG NEPREMIČNIN V SLOVENIJI ............................................................................ 3 
2.1 ZNAČILNOSTI TRGA NEPREMIČNIN .................................................................. 4 
2.1.1 DOBRINE IN POTREBE .......................................................................... 6 
2.1.2 POVPRAŠEVANJE .................................................................................. 6 
2.1.3 PONUDBA............................................................................................. 8 
2.1.4 KONKURENCA ....................................................................................... 9 
2.1.5 VREDNOST NEPREMIČNIN ................................................................... 12 
2.2 PODROČNA ZAKONODAJA .............................................................................. 13 
2.2.1 DOLOČBE USTAVE .............................................................................. 14 
2.2.2 DOLOČBE ZAKONOV ........................................................................... 14 
2.3 POGOJI ZA IZVEBDO PRAVNEGA POSLA PRODAJE NEPREMIČNINE ................... 28 
2.4 PRODAJA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI V ZADNJIH LETIH .................................. 31 
3 BAZE PODATKOV O NEPREMIČNINAH ................................................................... 39 
3.1 FUNKCIJA JAVNEGA SEKTORJA....................................................................... 39 
3.2 CELOVITOST PODATKOV O LASTNIKIH NEPREMIČNIN ..................................... 42 
3.3 UČINKOVITOST IN ODZIVNOST JAVNE UPRAVE .............................................. 45 
4 ŠTUDIJA PRIMERA ............................................................................................... 49 
4.1 ISKANJE POGREŠANEGA SOLASTNIKA NEPREMIČNINE ..................................... 49 
4.2 ODKUP SOLASTNIŠKEGA DELEŽA V LASTI TUJEGA DRŽAVLJANA ...................... 53 
4.3 ANALIZA STROŠKOV ISKANJA IN PRENOSA LASTNIŠTVA ................................. 56 
4.4 JAVNA UPRAVA NA ŠVEDSKEM ....................................................................... 58 
4.5 PRIMERJAVA UČINKOVITOSTI JAVNE UPRAVE V SLOVENIJI IN NA ŠVEDSKEM ... 60 
4.6 UČINKOVITOST IN ODZIVNOST V PREDSTAVLJENEM PRIMERU ........................ 64 
5 PREVERITEV HIPOTEZ ......................................................................................... 67 
6 PRISPEVEK K STROKI ........................................................................................... 69 
7 ZAKLJUČEK ......................................................................................................... 70 





Slika 1:  Prikaz spremembe povpraševanja po nepremičninah ................................... 7 
Slika 2:  Grafični prikaz spremembe obsega nepremičnin .......................................... 8 
Slika 3:  Krivulja ponudbe nepremičnin .................................................................... 9 
Slika 4:  Število in skupne površine (v m2) načrtovanih stavb v izdanih 
gradbenih dovoljenjih, Slovenija, 2007-2014 .............................................. 34 
Slika 5:  Skupno št. prodanih stanovanjskih nepremičnin na leto v Sloveniji 
2007-2015 .............................................................................................. 35 
Slika 6:  Letni indeksi cen stanovanjskih nepremičnin, Slovenija ............................... 36 
Slika 7:  CRP – vozlišče podatkov o prebivalstvu ..................................................... 43 
Slika 8:  Elementi javnega sektorja v Sloveniji ......................................................... 57 
Slika 9:  Učinkovitost javne uprave v EU ................................................................. 61 
Slika 10:  Učinkovitost javnih storitev v državah OECD v obdobju od leta 2010-
2012 pri javnih storitvah na splošno .......................................................... 62 
Slika 11:  Možno izboljšanje učinkovitosti javne uprave v odstotku leta 2012 v 
državah članicah OECD ............................................................................ 63 
 
KAZALO TABEL 
Tabela 1:  Vrste trgov glede na stopnjo konkurence ................................................... 10 
Tabela 2:  Primerjava med trgom popolne konkurence in trgom nepremičnin ............... 11 
Tabela 3:  Število evidentiranih prodaj nepremičnin, Slovenija, 2007–2014 .................. 32 
Tabela 4:  Pregled izvedenih aktivnosti in prikaz stroškov ........................................... 56 





Nepremičnine so izjemno pomembne za nacionalno gospodarstvo, saj je velik del 
premoženja države, institucij in posameznikov vezan nanje. Gre za prostorsko odmerjene 
dele zemeljske površine, ki jim pripadajo tudi stavbe nad zemljiščem ali pod njim, vključno 
z vsemi izboljšavami zemljišča.  
Trg nepremičnin je zaradi velikega vpliva na gospodarstvo države reguliran in omejen z 
državno zakonodajo. Država zato trgovanja z nepremičninami ne prepušča zakonitostim 
trga, ampak na to področje močno vpliva in ga celo usmerja preko številnih predpisov in 
davkov. Proizvodi na trgu so heterogeni, odziv trga na povpraševanje pa počasen. Na trg 
vplivajo tudi obrestne mere in davčne olajšave. 
Z vidika proučevanja je področje nepremičnin zelo zanimivo, a tudi obsežno. Urejajo ga 
številni zakoni in podzakonski akti, zato je ključna dobra informiranost posameznika, ki na 
trgu nastopa, kar pa omogočajo tudi javno dostopni najpomembnejši podatki o dogajanju 
na trgu nepremičnin, lastnikih nepremičnin in ostalih osnovnih podatkih o nepremičninah.  
Pridobivanje manjkajočih podatkov o pogrešanih lastnikih in solastnikih nepremičnin je 
odvisno predvsem od učinkovitosti in odzivnosti organizacij javne uprave, hkrati pa 
nobena izmed njih celovito ne pomaga pri iskanju, kljub temu da ob pomanjkljivih 
podatkih tudi sama v takšnih primerih ne more izterjati zakonsko določenih dajatev, ki so 
obveznost vseh lastnikov nepremičnin. Tako je breme iskanja v vseh pogledih na strani 
tiste fizične osebe, ki želi urediti določeno neurejeno lastninsko razmerje. 
Primer iz prakse je med drugim tudi pokazal, da je odzivnost organov na Švedskem 
izjemna, njihove baze podatkov pa so se, za razliko od slovenskih, izkazale kot celovite in 
zanesljive.  
Takšnih primerov je v Sloveniji, kot nekdaj izrazito emigracijski državi, najverjetneje še 
precej, a zaradi kompleksnosti in dolgotrajnosti postopkov ostajajo nerešeni, lastninska 
razmerja neurejena, nepremičnine pa posledično neprimerne za trg. 
Namen diplomskega dela je analiza odprtih vprašanj pri prometu nepremičnin, ki izhajajo 
iz neurejenih lastninskih razmerij.  
Cilj naloge je na primeru iz prakse prikazati vso dokumentacijo in potrebna finančna 
sredstva za pridobitev dokumentov ter posledično ureditev dokumentacije za sklenitev 
pogodb o prodaji nepremičnin. Problematika omogoča tudi prikaz dobre prakse Švedske 
pri odzivnosti ter uporabo mednarodnih izkušenj. 
Pred začetkom pisanja diplomskega dela sem s pomočjo digitalne knjižnice Univerze v 
Ljubljani (DiKUL) ter Virtualne knjižnice Slovenije izbrala literaturo. Kot koristne sem 




Uporabljene so bile naslednje metode: 
 metoda zbiranja in interpretiranja podatkov, s pomočjo katerih sem predstavila stanje 
na področju prometa nepremičnin v Sloveniji v zadnjih letih. Pravni okviri 
obravnavanega področja so predstavljeni na podlagi področne zakonodaje, do katere 
sem dostopala preko spleta; 
 metoda deskripcije, s katero sem opisala obstoječa teoretska dognanja na 
obravnavanem področju; 
 metoda analize in sinteze, s katero sem analizirala obstoječe zakonodajne okvire in 
statistične podatke; 
 metoda kompilacije, s pomočjo katere sem povzemala stališča in spoznanja drugih 
avtorjev; 
 zgodovinska metoda, s pomočjo katere sem iz že znanih študij in raziskav izbrane 
tematike in tujih avtorjev predstavila pomembne ugotovitve za preverjanje hipotez; 
 primerjalna (komparativna) metoda, s pomočjo katere sem med seboj primerjala 
delovanje dveh evropskih držav na enakem področju; 
 induktivno-deduktivna metoda, s pomočjo katere sem oblikovala splošne ugotovitve, ki 
so podane v zaključku dela. 
Podatki, prikazani v okviru študije primera, so bili pridobljeni na podlagi lastne izkušnje in 
večletnega iskanja solastnika parcele.  
Pred začetkom pisanja diplomskega dela sem si zastavila hipoteze, ki jih bom tekom 
analiziranja izbrane tematike potrdila, delno potrdila ali ovrgla. 
H1: Trg nepremičnin v Sloveniji kaže po letu 2015 znake oživljanja. 
H2: Promet nepremičnin v Sloveniji je odvisen tudi od urejenosti lastninskih razmerij in 
baz podatkov.  
H3:  Možnost pridobitve podatkov o pogrešanih lastnikih in solastnikih nepremičnin je v 
Sloveniji odvisna tudi od učinkovitosti in odzivnosti organizacij državne uprave. 
H4:   Finančni stroški iskanja podatkov o lastnikih in solastnikih nepremičnin v Sloveniji v 
celoti bremenijo fizične osebe. 
H5:  Tujca lahko pri upravnih postopkih v Sloveniji zastopa tudi pooblaščena fizična 
oseba. 
H6:  Švedska ima učinkovitejši in odzivnejši sistem evidenc o lastništvu nepremičnin. 
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2 TRG NEPREMIČNIN V SLOVENIJI 
H1: Trg nepremičnin v Sloveniji kaže po letu 2015 znake oživljanja. 
Za pojem nepremičnina v literaturi najdemo veliko različnih definicij. Naša zakonodaja jo v 
18. členu Stvarnopravnega zakonika (Uradni list RS, št. 87/2002) opredeljuje kot 
prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z objekti in s stavbami nad 
zemljiščem ali pod njim. Pojem zajema tudi izboljšave zemljišča.  
Torej vse, kar je na zemljišče pritrjeno ali pa na njem raste ter je po zakonu nepremično, 
ne pa tudi pridelkov, ki zahtevajo letno obdelovanje. Nepremičnina pa ni le to. Je tudi 
tržni proizvod, ki vpliva na delovanje trga nepremičnin, ki pomembno prispeva tudi h 
konkurenčnosti gospodarstva (Cirman in drugi, 2000). 
Trenutno veljavni Zakon o zemljiški knjigi, ki je bil sprejet leta 2004, opredeljuje tri vrste 
nepremičnin: zemljišča, stavbe in posamezne dele stavb ter druge objekte, če tako določa 
zakon (SLONEP, Pojem nepremičnine, 2016). 
Trg nepremičnin lahko delimo na najemniški trg, pri katerem gre za prenos prostora oz. 
uporabniške pravice, in na lastniški trg, kjer se prenašajo lastninske pravice, omeniti pa 
velja tudi delitev na podtrge in naprej na manjša specializirana tržna področja (Zakrajšek, 
1998, str. 6). 
Ponudba na trgu nepremičnin je fizično omejena, ker je prostor naravna dobrina. Preko 
različnih predpisov in zakonodaje je strogo reguliran s strani države. Zaradi raznolikosti 
nepremičnin glede na namembnost je nepremičninski trg tudi izredno heterogen 
(raznolik). Trge nepremičnin lahko razdelimo na (SLONEP, Pojem nepremičnine, 2016): 
 trg stanovanjskih nepremičnin, 
 trg poslovnih nepremičnin, 
 trg industrijskih nepremičnin, 
 trg kmetijskih nepremičnin, 
 trg nepremičnin s posebnim namenom. 
Znotraj posameznega trga nepremičnine delimo glede na (SLONEP, Pojem nepremičnine, 
2016): 
 vrsto nepremičnine (zazidljiva, nezazidljiva parcela), 
 lega nepremičnine (orientiranost glede na strani neba, ravninskost), 
 velikost in oblika nepremičnine (velika, majhna, kvadratna, podolgovata …), 
 območje nepremičnine (urbano, neurbano naselje). 
Glede na značilnosti nepremičnin, se po trgih razlikujejo tudi cene le-teh. Na slovenskem 
nepremičninskem trgu se trgovanje močno razlikuje glede na območje, v katerem je 
nepremičnina. Povpraševanje po nepremičninah je razumljivo največje v urbanih središčih, 




Pomembna je tudi delitev na primarne in sekundarne trge nepremičnin, kjer pod 
transakcije na primarnih trgih uvrščamo trgovanje z novimi zgrajenimi nepremičninami 
oziroma s tako imenovano novogradnjo, med transakcije na sekundarnih trgih 
nepremičnin pa uvrščamo promet z že »starimi« nepremičninami, ki so na trgu označene 
kot rabljene nepremičnine (Škabar, 2008, str. 16). 
Za začetek slovenskega trga nepremičnin štejemo leto 1990, ko se je začela oblikovati 
nova država. V tem času so lahko državljani najemali stanovanja po ugodnih pogojih. V 
preteklosti je bil za nepremičninski trg v Sloveniji zelo pomemben Jazbinškov zakon, ker 
so na podlagi tega zakona državljani Republike Slovenije hitreje prišli do lastnih stanovanj 
po razmeroma dostopnih cenah. Stanovanja so bila zgrajena s pomočjo prispevkov ljudi, 
ki so uporabljali ta stanovanja. Slovenski trg nepremičnin pa se je začel dobro uveljavljati 
šele v prvi polovici 90-ih let, ko so se ustvarili prvi mehanizmi, omeniti pa je treba, da je 
prihajalo do številnih nepravilnosti, saj na tem področju zakonodaja ni bila ustrezno 
izoblikovana vse do začetka 21. stoletja, ko je država sprejela ustrezno zakonodajo z 
namenom, da bi zaščitila potrošnika oziroma kupca. Leta 2004, ko je Slovenija vstopila v 
Evropsko unijo, so lahko na področju trga nepremičnin delovali tudi tujci (SLONEP v: 
Tubić, 2011, str. 4). 
Trg nepremičnin se je bolje izoblikoval komaj v drugi polovici 20. stoletja. Kljub temu so 
se začele dogajati številne nepravilnosti, zaradi katerih so bili kupci nepremičnin 
oškodovani. Nepravilnosti so se sprva pojavile pri nepremičninskih agencijah, kjer je bilo 
vključeno manjše število ljudi pri prodaji nepremičnin, pri kateri je bilo vključeno veliko 
število prebivalcev. Vse to se je dogajalo zaradi nepopolne in neustrezne zakonodaje. 
Država je ustrezno zakonodajo sprejela šele po letu 2000. Ena od novosti, ki jih je prinesla 
nova zakonodaja, je bila ureditev dejavnosti za agencije in njihove agente. Ti so morali 
imeti izobrazbo, ki se je zahtevala za to vrsto opravljanja dejavnosti. Poleg tega so morali 
imeti oziroma opraviti licenco za opravljanje poklica nepremičninskega agenta (SLONEP v: 
Tubić, 2011, str. 6). 
Slovenija ni mogla ubežati posledicam svetovne gospodarske krize, ki se je začela razvijati 
leta 2007. Njen nastanek je povzročil padec cen nepremičnin. Pok nepremičninskega 
balona je povzročil krizo na finančnem področju (Tubić, 2011, str. 12). 
2.1 ZNAČILNOSTI TRGA NEPREMIČNIN 
Nepremičnine so bistvenega pomena za večino naših dejavnosti, v zasebnem in 
poslovnem okolju. V njih prebivamo, tudi investicijske dejavnosti in proizvodnja so 
neposredno povezane z nepremičninami. Nepremičnine so izjemno pomembna kategorija 
z vidika nacionalnega gospodarstva, saj je velik del premoženja države, institucij in tudi 
posameznikov vezan nanje. Racionalna raba nepremičnin pomembno vpliva na uspešnost 
poslovanja (Smodiš, 2011, str. 334). 
Trg nepremičnin je stičišče ljudi, ki trgujejo z dobrinami, katerih količina in kvaliteta sta 
težko merljivi, saj se na njih trguje z lastninskimi pravicami (Cirman in drugi, 2000, str. 8). 
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Na trgu v določenem času in prostoru deluje le omejeno število kupcev in prodajalcev, ki 
trgujejo s heterogenimi in nemobilnimi proizvodi (Zakrajšek, 2004, str. 6). 
Ena izmed posebnosti trga nepremičnin je tudi njegova relativna omejenost z državno 
zakonodajo. Nepremičnine so tako pomembne dobrine, da država trgovanja z njimi noče 
prepustiti zgolj zakonitostim ponudbe in povpraševanja na trgu, temveč želi vplivati in 
usmerjati trženje nepremičnin s številnimi predpisi in z davki. Poleg države imajo določeno 
upravno funkcijo na področju nepremičnin tudi lokalne skupnosti, tako da se morajo 
subjekti na nepremičninskem trgu gibati znotraj omejenih okvirov, ki jih postavljajo države 
ter lokalne skupnosti. Država sprejema zakonodajo na tem področju, tako država kot 
lokalne skupnosti pa pripravljajo in sprejemajo svoje prostorske akte, izvajajo prostorske 
ukrepe ter izvršujejo druge pristojnosti, določene z zakonom (Škabar, 2008, str. 5). 
Za trg nepremičnin je značilno, da se na spremembo ponudbe in povpraševanja odziva 
podobno, kot nas uči ekonomska teorija. Odstopanja od teorije pojasnjujemo z 
nepopolnostmi trga, kot so heterogenost proizvodov, počasna proizvodnja nove ponudbe, 
močna vloga posojil, davčne olajšave, visoki transakcijski stroški in drugo (Cirman in drugi 
v: Škabar, 2008, str. 12–13). 
Najpomembnejše značilnosti trga nepremičnin pa so (Cirman in drugi, 2000, str. 11): 
 lokalizirana konkurenca (posledica narave oz. lastnosti nepremičnin); 
 vsaka nepremičnina je unikat (pomanjkanje standardizacije); 
 slojevitost povpraševanja (različno gibanje ponudbe in povpraševanja na podtrgih); 
 slaba informiranost tržnih udeležencev (zaupni in decentralizirani nepremičninski posli); 
 fiksna kratkoročna ponudba (na kratek rok sprememba ponudbe ne more slediti 
spremembam povpraševanja); 
 cikličnost ponudbe in povpraševanja (glavni motor gibanja cen nepremičnin in ročnosti 
poslov. Zaradi narave nepremičnin se ponudba lahko le počasi prilagaja povpraševanju, 
to pa povzroča cikle, ki ponavadi trajajo več let in imajo štiri različne faze: fazo 
oživljanja, fazo rasti, fazo presežne ponudbe in fazo upada). 
Trg je opredeljen s področjem potrošnikove izbire. Na določen trg je potrebno uvrstiti vse 
tiste proizvode, med katerimi se potrošnik odloča, ko želi zadovoljiti določeno potrebo. Z 
drugimi besedami bi lahko dejali, da je na trg potrebno uvrstiti vse tiste proizvode, ki so 
medsebojni substituti. Poleg vrste proizvoda pa je potrebno trg opredeliti tudi geografsko 
(Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 112). 
Na trgu prihaja do menjave dobrin, te pa so v tem primeru lastninske pravice do 
nepremičninskega premoženja. V lastninske pravice vključujemo pravice do posredovanja, 
uporabe, odtujitve, razpolaganja in druge, ki prinašajo koristi lastništva in upravljanja z 
nepremičnino (Dasso & Ring, 1985, str. 21). 
Nepremičninski trg uvrščamo med kapitalske trge, saj so investicije močno odvisne od 
načina financiranja, ki ga nudijo finančne institucije. Zanemarljiva ni niti cena takšnega 
financiranja, ki lahko precej poveča stroške nakupa nepremičnine. Večina naložb se 
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namreč financira z dolgoročnim posojilom in rešuje stanovanjski problem posameznika ali 
družine (Ajnik, 2008). 
2.1.1 DOBRINE IN POTREBE 
Ekonomski problem je v tem, da je dobrin premalo za zadovoljevanje vseh naših potreb. 
Tako družba kot posameznik se srečujeta s sorazmerno redkostjo dobrin. Dobrine so vse 
tiste stvari, ki zadovoljujejo naše potrebe. Potreba pa ni nič drugega kot občutek 
(fiziološki ali psihološki) pomanjkanja nečesa, želja po nečem. Razmerja med dobrinami in 
potrebami so za različne dobrine seveda lahko različna (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, 
str. 23). 
Danes ločimo več vrst vrednosti: fizično, socialno, politično, estetsko, duhovno ter 
ekonomsko vrednost. Najpomembnejši od pojmov je ekonomska vrednost, opredeljena je 
z uporabno vrednostjo, redkostjo ter z menjalno vrednostjo. Uporabna vrednost meri 
koristnost ter uporabnost dobrine za lastnika, redkost predstavlja omejenost dobrine, 
menjalna vrednost pa pomeni, da z dobrino lahko trgujemo (Zajc, 2007, str. 3). 
Gre za relativno redke ali ekonomske dobrine. Njihova značilnost je, da imajo ceno, saj bi 
bil brez tega obseg povpraševanja večji od obsega ponudbe. S takšnimi dobrinami pa je 
potrebno gospodariti (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 23). 
Gospodarjenje je zavestna človekova dejavnost, s katero razporejamo dana sredstva za 
različne možne uporabe zaradi čim boljšega zadovoljevanja potreb (Setnikar Cankar & 
Hrovatin, 2007, str. 23). 
Pojem gospodarjenja vsebuje načelo gospodarjenja (mini-max načelo), ki ga lahko 
izrazimo na dva načina (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 24): 
 z danimi sredstvi želimo doseči maksimalni učinek 
 dani učinek želimo doseči z minimalnimi sredstvi 
Za posameznika je najbolj redka dobrina v sodobnih denarnih gospodarstvih prav gotovo 
denarni dohodek. Čim več denarja ima, tem več dobrin lahko kupi in s tem bolje zadovolji 
svoje potrebe (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 25). 
2.1.2 POVPRAŠEVANJE 
V učbeniku Temelji ekonomije (Setnikar Cankar & Hrovatin 2007, str. 48) je 
povpraševanje opredeljeno kot vse sile, ki delujejo na trgu nepremičnin preko kupcev, na 
katerega pomembno vpliva cena nepremičnine, za katero se kupec zanima, pri tem pa 
nezanemarljivo vlogo igrajo tudi cene podobnih nepremičnin, ki bi bili lahko ustrezni bližnji 
substituti. Tudi cena komplementarnih dobrin, ki jih ob nakupu nepremičnine posledično 
trošimo, lahko vpliva na povpraševanje po posamezni vrsti nepremičnin.  
Povpraševanje in ponudbo na trgu oblikujejo kupci in prodajalci ter najemniki in 
najemodajalci, ki želijo nepremičnino kupiti, prodati, najeti ali oddati v najem, na 
določanje njihovih cen pa vpliva več dejavnikov. Poleg ekonomskih dejavnikov, kot so 
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dohodki prebivalstva in možnosti zaposlovanja, vplivajo še drugi dejavniki – na primer 
bivanjski slog, način in razvoj mišljenja (vpliva neformalnih institucij), demografske 
razmere in državna (zlasti fiskalna in socialna) politika. Tako mladi, ki se osamosvajajo, 
običajno iščejo manjša stanovanja, družine z otroki se selijo v večja, starejši pa pogosto 
spet v manjša stanovanja. Na izbiro stanovanja vpliva tudi lokacija, ki je lahko bolj ali 
manj kakovostna. Staranje prebivalstva, nizka rodnost in drugi demografski dejavniki pa 
spreminjajo razmere na stanovanjskem trgu. Trg nepremičnin je z vidika proučevanja 
torej zelo zanimiv, nanj vplivata ponudba in povpraševanje, prav tako pa ga zaznamujejo 
posebnosti, ki ga odmikajo od trga popolne konkurence, na primer nemobilnost 
produkcijskih faktorjev, slaba informiranost, segmentiranost trga, lokalizirana konkurenca 
in neprilagodljivost ponudbe obstoječih stanovanj (Romih & Bojnec v: Repič, 2014, str. 1). 
Posameznik, ki razpolaga v določenem času z omejenim dohodkom, se mora odločati, za 
katere dobrine in kakšne količine ga bo uporabil. Kadar postopa gospodarno, upošteva 
načela razumne izbire pri nakupih potrebnih dobrin. Odloča se o strukturi nakupa, s katero 
bo pri uporabi teh dobrin dosegel največje zadovoljstvo, največjo skupno koristnost, 
optimum potrošnika (Setnikar Cankar & Hrovatin 2007, str. 41). 
Potrošnik pri doseganju optimalne količine in strukture nakupa upošteva dva kriterija: 
kriterij koristnosti in kriterij dohodka in cen (Setnikar Cankar & Hrovatin 2007, str. 41). 
Povpraševanje se spremeni, če se poveča katerikoli faktor povpraševanja, razen cene 
blaga. Povpraševanje se poveča, če se povečajo potrošnikov dohodek, preference po tej 
dobrini, cena substituta ali zniža cena komplementarne dobrine (Setnikar Cankar & 
Hrovatin 2007, str. 51). 
Pri spremembi povpraševanja predpostavka ceteris paribus ne velja, saj se je spremenil 
eden izmed faktorjev, ki smo jih s to predpostavko »zamrznili«. Grafično spremembo 
povpraševanja prikažemo z vzporednim premikom krivulje povpraševanja (Setnikar 
Cankar & Hrovatin 2007, str. 52). 
Slika 1: Prikaz spremembe povpraševanja po nepremičninah 
 
Vir: Setnikar Cankar & Hrovatin (2007, str. 52) 
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Če se torej kupcu poveča dohodek, bo začel razmišljati o nakupu ali menjavi 
nepremičnine. Zaradi vse večjih preferenc bo npr. sanjal o novem bivališču in tako 
prispeval k povečanju povpraševanja. Ker so cene stanovanj bližje večjih središč precej 
visoke, bi lahko bližnji substitut za takšno nepremičnino našel nekaj kilometrov stran, kjer 
bi si lahko za enako ceno privoščil večjo nepremičnino. Nižje cene določenih energentov 
ga lahko dodatno vzpodbudijo k nakupu. Sem lahko prištejemo tudi bencin, ki ga bomo 
porabili, če se bomo odločili za cenejše bivališče na obrobju mest, in pa vire ogrevanja. 
Slika 2: Grafični prikaz spremembe obsega nepremičnin  
 
Vir: Setnikar Cankar & Hrovatin (2007, str. 53) 
Obseg povpraševanja se spremeni, če se spremeni cena dobrine, vsi ostali faktorji 
povpraševanja se ne spremenijo. V tem primeru gre torej za spremembo pri predpostavki 
ceteris paribus. Grafično prikažemo spremembo obsega povpraševanja. Če se cena 
nepremičnine zniža, se obseg povpraševanja poveča (primer a), če se cena nepremičnine 
poveča, se obseg povpraševanja zmanjša (primer b) (Setnikar Cankar & Hrovatin 2007, 
str. 52). 
2.1.3 PONUDBA 
Za ponudbo na trgu nepremičnin je značilno, da gre za kratkoročno neelastično ponudbo, 
saj za nepremičninske projekte velja, da so dolgoročni. V primeru, da se poveča 
povpraševanje po štirisobnih stanovanjih, teh zahtev ne more zagotoviti nihče ravno 
zaradi dolgoročne narave nepremičninskih projektov (RE/MAX v: Tubić, 2011, str. 8). 
Ponudba so vse sile, ki delujejo na trgu preko ponudnikov (prodajalcev). Analiza ponudbe 
je metodološko zelo podobna analizi povpraševanja. Tako kot na povpraševanje tudi na 
ponudbo vplivajo različni dejavniki. Razlika je le v tem, da je faktorjev, ki oblikujejo 
ponudbo, več in jih ni mogoče strniti v štiri skupine (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, 
str. 62). 
Ponudba na trgu nepremičnin je fizično omejena, ker je prostor naravna dobrina. Preko 
različnih predpisov in zakonodaje ga ureja država. Zaradi raznolikosti nepremičnin in glede 
na namembnost je nepremičninski trg tudi izredno heterogen (Škabar, 2008, str. 16). 
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Za veliko večino ljudi predstavlja naložba v nepremičnino največjo posamično naložbo v 
njihovem življenju. Zato je ključnega pomena v prometu z nepremičninami dobra 
informiranost posameznika o ceni nepremičnine, na katero vpliva veliko število 
dejavnikov, kot so: dohodki gospodinjstev, demografski in socialni dejavniki, vpliv okolja, 
vpliv obrestnih mer, stroški gradnje, vpliv premoženjskega davka, državna strategija, 
hipotekarna posojila, lokacija, velikost in starost nepremičnine, kakovost in vzdrževanje in 
še mnogi drugi (Friškovec, 2009, str. 1). 
Zakon ponudbe, kot ga opredeljuje učbenik Temelji ekonomije (Setnikar Cankar & 
Hrovatin, 2007, str. 64), pravi, da se cena in količina blaga spreminjata v isti smeri ob 
predpostavki ceteris paribus. Večja kot je cena nepremičnine, več ponudnikov je 
pripravljenih prodati svoje nepremičnine. 
Slika 3: Krivulja ponudbe nepremičnin 
 
Vir: Setnikar Cankar & Hrovatin (2007, str. 64) 
Vsaka točka na krivulji ponudbe pokaže minimalno ceno, po kateri je ponudnik pripravljen 
ponuditi določeno blago v določenem obdobju pri predpostavki ceteris paribus (Setnikar 
Cankar & Hrovatin, 2007, str. 64). 
2.1.4 KONKURENCA  
S konkurenco želijo kupci in prodajalci reševati nasprotje interesov: kupci namreč želijo 
kupovati proizvode čim ceneje, prodajalci pa prodajati proizvode čim dražje, če seveda 
predpostavljamo, da se obnašajo racionalno. Konkurenca lahko poteka z različnimi 
sredstvi. Kupci si lahko na primer medsebojno konkurirajo tako, da (če je blaga premalo) 
ponudijo višjo ceno, prodajalci pa tako, da znižajo ceno zato, da bi blago prodali. V obeh 
primerih konkurenca poteka s ceno, zato govorimo o cenovni konkurenci (Setnikar Cankar 
& Hrovatin, 2007, str. 45). 
Stopnja konkurence je na različnih trgih različna in določa tudi tržno strukturo. Dejavniki, 
ki določajo tržno strukturo, so (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 45): 
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 število kupcev in prodajalcev 
 stopnja diferenciacije proizvodov 
 stopnja mobilnosti proizvodnih dejavnikov 
Tabela 1: Vrste trgov glede na stopnjo konkurence 
















Veliko prodajalcev Monopson Oligopson 
Čista  
konkurenca 
Vir: Setnikar Cankar & Hrovatin (2007, str. 46) 
Tabela 1 prikazuje v realnem življenju prisotne kombinacije dejavnikov. Na trgu 
nepremičnin sicer nastopa veliko prodajalcev in veliko ponudnikov, a ga vseeno ne 
moremo opredeliti kot trg čiste konkurence.  
Trg nepremičnin se od trgov večine drugih dobrin razlikuje na strani ponudbe, ki se na 
cene odziva zelo počasi in le delno, ali pa je celo neodzivna zaradi nerazpoložljivosti 
ustreznih zemljišč, omejitev v prostorskem planiranju ipd. Posledično imajo nihanja 
povpraševanja znatno večje vplive na ceno (Cirman in drugi, 1999, str. 12). 
Stopnja diferenciacije proizvodov določa, v kakšni meri kupci ločijo proizvode med seboj. 
Če so proizvodi popolnoma enaki pri vseh proizvajalcih in zato kupci ne ločijo med njimi 
(vseeno jim je, od katerega proizvajalca kupijo blago), pravimo, da so proizvodi homogeni 
oziroma popolni substituti. V očeh kupcev so proizvodi vseh prodajalcev enakovredni. 
Takšnih proizvodov pa je malo (Setnikar Cankar & Hrovatin, 2007, str. 46). 
Za trg nepremičnin je značilno, da je zelo heterogen, ker se tudi posamezne nepremičnine 
med seboj zelo razlikujejo zaradi svoje neponovljivosti, predvsem zaradi edinstvenosti 
lokacije. Zaradi pomembnosti lokacije je nepremičninski trg tudi prostorsko segmentiran. 
Trg nepremičnin je nepopoln, zato je navadno nadzorovan in reguliran (Smodiš, 2011, str. 
335). 
Ko želimo trg nepremičnin uvrstiti v katero izmed kategorij, smo nekoliko v zadregi, saj so 
bistvene lastnosti trga nepremičnin naslednje: nestandariziranost nepremičnine, omejeno 
število akterjev na trgu, državna in lokalna regulativa, lokaliziranost nepremičnine ter 
slaba informiranost akterjev na trgu (Ajnik, 2008). 
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Tabela 2: Primerjava med trgom popolne konkurence in trgom nepremičnin  
TRG POPOLNE KONKURENCE TRG NEPREMIČNIN 
Homogenost proizvodov 
Vsaka nepremičnina je edinstvena, zato ji ni 
mogoče najti popolnega substituta 
Veliko število kupcev in prodajalcev je 
premajhnih, da bi lahko vplivali na ceno 
V določenem cenovnem razredu in času le 
omejeno število kupcev in prodajalcev 
Odsotnost umetnih ovir 
Vplivi državnih in lokalnih predpisov, vladnih 
programov, monetarna in fiskalna politika 
Popolna mobilnost proizvodov, produkcijskih 
faktorjev in kupcev 
Nepremičnine niso mobilne, kar pomeni 
uporabo na dosedanji lokaciji 
Popolna informiranost vseh kupcev in 
prodajalcev 
Informiranost na trgu je pogosto zelo slaba, 
saj navadno ne gre za redne kupce in 
prodajalce 
Vir: Cirman v: Ajnik (2008, str. 4) 
Čeprav na nepremičninskih trgih ne vlada popolna konkurenca, so konkurenčne sile 
pomembne pri določanju cen nepremičnin. Če dve nepremičnini nista identični, gre lahko 
v najboljšem primeru le za bližnja substituta. Včasih ima kupec raje določeno lokacijo ali 
vrsto nepremičnine, a jo ob ustrezni ceni zamenja za drugo vrsto ali lokacijo (Ajnik, 2008, 
str. 3). 
Nepremičnina je nestandardiziran svojevrsten unikat, saj je vsaka nepremičnina hkrati 
neločljivo povezana s svojo lokacijo, zaradi česar je pod močnim vplivom okolja. S tem je 
posledično omejena tudi primerljivost in konkurenčnost med posameznimi 
nepremičninami. Za nepremičninski trg je značilno omejeno število kupcev in prodajalcev 
v opazovanem trenutku v določenem cenovno, geografsko ali drugače določenem delu 
trga, kar trg razločuje od popolnih trgov in mu daje specifične lastnosti (Cirman v: Ajnik, 
2008, str. 4). 
Na nepremičninski trg izrazito vplivajo tudi regulativa, predvsem občinskih in državnih 
organov (monetarna in fiskalna politika), občutljivost na spremembe glavnih ekonomskih 
indikatorjev (kot npr. plače in zaposlenost) za kar je pri nepremičninah visokih vrednosti 
potrebna visoka kupna moč, lokalizirana konkurenca, slojevito povpraševanje in 
kratkoročno neelastična ponudba. Lokalizirana konkurenca nastopi predvsem zaradi 
nepremičnosti, heterogenosti in trajnosti dobrin, s katerimi se trguje na trgu nepremičnin. 
To pomeni, da je konkurenca omejena na določeno geografsko območje, zato je 
lokalizirana konkurenca vzrok za velike razlike, ki nastajajo med posameznimi državami in 
regijami. Ravno zaradi slednje lastnosti trga nepremičnin ugotovitev na trgu nepremičnin 
ne moremo posploševati. Zanj je značilno slojevito povpraševanje, kar pomeni, da se 




Usklajevanje ponudbe in povpraševanja je pogosto možno le na dolgi rok. Na 
povpraševanje, ki je lahko precej razgibano že v krajših obdobjih, se kratkoročno 
nespremenljiva ponudba težko odziva (Cirman in drugi, 2000, str. 9). 
Slaba informiranost na trgu se pojavlja, ker pri nakupu oz. prodaji nepremičnin ne gre za 
redne kupce in prodajalce. Tako ena kot druga stran razpolagajo z nepopolnimi 
informacijami o cenah in drugih značilnostih posameznih nepremičnin (Cirman v: Ajnik, 
2008, str. 5). 
2.1.5 VREDNOST NEPREMIČNIN 
Na nepremičninskem področju se najpogosteje srečamo s tržno vrednostjo, ki pa ni nujno 
enaka tržni ceni, saj gre za objektivno oceno strokovnjaka oziroma cenilca, ki je lahko 
različna dejanski prodajni ceni (Cirman in drugi, 2000, str. 3). 
Za prodajo nepremičnine na slovenskem nepremičninskem trgu potrebujemo od nekaj dni 
do nekaj mesecev, kar je ob podobnih dejavnikih enako kot na ostalih nepremičninskih 
trgih. Čas oglaševanja je odvisen od nastavljene začetne cene, značilnosti nepremičnine in 
finančnih ter splošnih gospodarskih razmer. Leta 2007 so vplivi finančne in ekonomske 
krize negativno vplivali na čas prodaje stanovanjskih nepremičnin. Spremenjeni tržni 
pogoji so močno vplivali na pretočnost trga, hkrati pa so bile nepremičnine precenjene, 
kar je še podaljšalo čas do prodaje nepremičnin (Cirman, Pahor & Verbič, 2015). 
Ocenjevanje je podajanje mnenja o vrednosti nečesa. Opredeljeno je kot mnenje, saj 
rezultat ocenjevanja tako rekoč nikoli ni enoznačna rešitev. Temelji na znanju, izkušnjah, 
podatkih, pravilni presoji in objektivnosti ocenjevalca ter ne nazadnje natančni opredelitvi 
predmeta vrednotenja. V fizičnem smislu nepremičnino sestavljajo zemljišče in pretekla 
vlaganja v njegovo izboljšavo (Smodiš, 2011, str. 335). 
Pri upoštevanju tržnih načel se je treba zavedati, da na trgu nepremičnin oziroma 
njegovih segmentih ni popolne konkurence. Ponudba nepremičnin je precej neelastična 
(količina proizvedenega blaga, na primer gradnja stanovanj, glede na spremembo cene). 
Konkurenčne razmere so povezane s številom gospodarskih subjektov na trgu 
nepremičnin in obsegom kupoprodajnih (in tudi najemnih) pravnih poslov z 
nepremičninami. Za preglednost trga je zelo pomembna informiranost udeležencev na 
trgu. Za razvit in učinkovit trg nepremičnin so značilni javno dostopni najpomembnejši 
podatki o dogajanju na trgu nepremičnin, odprava administrativnih ovir, vloga države, ki z 
zakonodajo omogoča visoko stopnjo varovanja in nizka tveganja pri izvedbi poslov z 
nepremičninami, ter nizki transakcijski stroški, med katere se štejejo tudi stroški časa za 
izvedbo posla (Smodiš, 2011, str. 335). 
Tržna vrednost je opredeljena kot ocenjeni znesek, ki se nanaša na ceno, izraženo v 
denarju, plačljivo za premoženje v transakciji med neodvisnima in samostojnima 
strankama. To je cena, pri kateri trg pričakuje, da bo na datum ocenjevanja izvedena 
transakcija. Tržna vrednost je vedno vezana na časovno obdobje na določen dan. Voljnost 
kupca in prodajalca pomeni, da sta oba motivirana za izvedbo transakcije, vendar k njej 
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nista prisiljena. Nepovezanost in neodvisnost strank pomeni, da nimata razmerja, zaradi 
katerega bi določili ceno, ki ni značilna za trg. Predpostavlja se tudi, da sta tako kupec kot 
prodajalec seznanjena z naravo in značilnostmi premoženja, z njegovo dejansko in s 
potencialno uporabo ter z razmerami na trgu (Smodiš, 2011, str. 335). 
Vrednotenje nepremičnin je proces ocenjevanja vrednosti nepremičnine. Predstavlja 
zaporedje logičnih korakov na podlagi poznavanja trga in značilnosti nepremičnine ter 
teoretičnih izhodišč, rezultat tega je ocenjena tržna vrednost (Smodiš, 2011, str. 335 in 
336). 
Natančnost ocenjevanja vrednosti nepremičnin je odvisna od kakovosti podatkov o cenah 
in drugih informacij o trgih nepremičnin, kakovosti in obsega podatkov o fizičnih lastnostih 
nepremičnin, ustreznosti metode vrednotenja, usposobljenosti in znanja cenilcev, 
ustreznosti organizacije, tehnične podpore in računalniške opreme ter od etičnosti 
vpletenih kadrov (Smodiš, 2011, str. 336). 
Vrednost nepremičnin je pod vplivom različnih dejavnikov. Nanjo vplivajo značilnosti 
oziroma lastnosti same nepremičnine ter vplivi mikro in makro okolja, v katerem se 
nepremičnina nahaja. Ločimo naslednje vplive (Cirman in drugi, 2000, str. 15): 
 fizični vplivi in vplivi okolja: dimenzije, oblika, kakovost in druge lastnosti, komunalna 
ureditev, okolica in lokacija, pravne omejitve za razvoj; 
 ekonomsko finančni vplivi: cena, povpraševanje, uporaba zemljišča, obrestne mere, 
dohodek, gospodarska stabilnost; 
 politično vladni vplivi: vladne storitve in koristi, pravne norme, politika davkov in 
trošenja, policija, šolstvo; 
 sociološki vplivi: značilnosti ljudi, ki živijo na območju – potrebe prebivalstva, navade, 
rast populacije, življenjski standard. 
Temelj vsakega tržnega vrednotenja je razpolaganje z dobrimi informacijami o trgu 
nepremičnin in o značilnostih posameznih nepremičnin. Pri nas temeljne sestavine sistema 
množičnega vrednotenja nepremičnin in pravni okvir določa predvsem Zakon o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (2006) (Smodiš, 2011, str. 336). 
2.2 PODROČNA ZAKONODAJA 
Poleg države imajo upravno funkcijo na področju nepremičnin tudi lokalne skupnosti, ki 
skrbijo za pripravo in sprejem prostorskih aktov in izvršujejo ostale naloge, ki so jim 
dodeljene z zakonom (Škabar, 2008). 
Občine lahko predpisujejo tudi svoje davke in prispevke, med katerimi sta najbolj poznana 
komunalni prispevek in nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča (SLONEP, Občine, 
2016). 
Ker področje urejajo številni zakoni in podzakonski akti, se bomo v tem diplomskem delu 
omejili le na predstavitev najpomembnejših določb zakonov na tem področju in tistih, ki 
se navezujejo na študijo primera, predstavljeno v nadaljevanju. 
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2.2.1 DOLOČBE USTAVE 
Področja nepremičnin se v svoji vsebini dotika že sama Ustava Republike Slovenije 
(Uradni list RS, št. 33/91-I, 42/97, 66/2000, 24/03, 69/04, 68/06 in 47/13). V svojem 67. 
členu namreč določa, da mora način pridobivanja in uživanja nepremičnin zakon določiti 
tako, da je zagotovljena njihova gospodarska, socialna in ekološka funkcija ter da morajo 
biti z zakonom določeni tudi načini in pogoji dedovanja. V 68. členu opredeli tudi 
lastninsko pravico tujcev pod pogoji, ki jih določa zakon. Členu je bila leta 1997 dodana 
tudi določba, da na zemljiščih tujci ne morejo pridobiti lastninske pravice, razen z 
dedovanjem ob pogoju vzajemnosti. 
Ustava v 69., 70. in 71. členu določa tudi pogoje razlastitve, uporabe javnega dobra in 
izkoriščanje naravnih bogastev ter varstvo zemljišč. Glede na določbe 71. člena ustave 
mora biti z zakonom določeno tudi posebno varstvo kmetijskih zemljišč, v 78. členu pa je 
zapisano, da mora država ustvarjati možnosti, v katerih si lahko državljani pridobijo 
primerno stanovanje. 
Ustava lahko pridobivanje in uživanje lastninske pravice omeji z zakonom, če je to 
potrebno zaradi ekološke, socialne in ekonomske funkcije. Samo zakon je tisti pravni akt, 
s katerim lahko sodobna država poseže v lastniška upravičenja. Takšen namen je vedno v 
javnem interesu. Najbolj tipična omejitev lastninske pravice je prostorsko urejanje, kjer 
lahko lastniku prepovemo gradnjo objekta zaradi javnega interesa. Omejevanju je 
podvržena predvsem lastninska pravica na nepremičninah. Omejitve lastninske pravice se 
nanašajo na omejitve rabe ter določanje posebnih pogojev za pridobivanje lastninskih 
pravic (Kovač, 2010, str. 6). 
2.2.2 DOLOČBE ZAKONOV 
Področje urejajo številni področni zakoni in podzakonski akti, a bom na tem mestu zaradi 
obširnosti povzela le krovni zakon in tiste zakone, ki določajo plačilo davščin, povezanih s 
prometom nepremičnin ter zakonodajo, ki pomembno posega na obravnavano področje. 
Leta 2014 je slovenske lastnike nepremičnin najbolj vznemirila uvedba Zakona o davku na 
nepremičnine. Veljati je začel 1. januarja in je predvideval, da bo davek na nepremičnine 
za leto 2013 zavezancem odmerjen najpozneje do sredine leta. Toda zaradi nedodelanosti 
in razmeroma visokih davčnih stopenj je sprožil velik odpor javnosti ter bil konec marca 
2014 po odločitvi ustavnega sodišča razveljavljen. V veljavo so se tako vrnile tri 
nepremičninske dajatve, ki naj bi jih davek na nepremičnine nadomestil: nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča, davek na premoženje in pristojbina za vzdrževanje gozdnih 
cest. Neposrednega vpliva dogajanja okoli davka na nepremičnine na nepremičninski trg 
ni bilo zaznati (GURS, 2015, str. 3 in 4). 
Vlada je leta 2015 ustanovila projektni svet za koordinacijo in usmerjanje projekta 
priprave nove sistemske ureditve obdavčitve nepremičnin. Prejšnji predlog obdavčitve 
nepremičnin je padel tudi zaradi neurejenih nekakovostnih nepremičninskih evidenc 
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oziroma zmede s podatki o vrednosti nepremičnin, proti kateri po črki takrat veljavnega 
zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin ni bilo mogoče ugovarjati (Križnik, 2016). 
Torej bo treba pred pisanjem davčnega zakona najprej urediti podatke (v zvezi s tem 
veliko nalog dobijo vladne službe, ministrstva, javna podjetja, občine) in dopolniti ter po 
potrebi popraviti sistem vrednotenja, posebno modele, ki so se izkazali za najspornejše. 
Najbolj zanesljiv je bil model za stanovanja, kjer je bilo, kot je pokazala analiza, 
odstopanje vrednosti od tržnih cen zgolj petodstotno (Križnik, 2016). 
Projektni svet sledi dogovoru med okoljskim in finančnim ministrstvom, da se bo 
obdavčitev nepremičnin uvedla postopno, pri čemer se do vključno leta 2018 ohrani in 
ustrezno uredi sistem NUSZ. Leta 2019 bi za nekatere vrste nepremičnin (na primer 
stavbe in dele stavb, nezazidana stavbna zemljišča) začeli zaračunavati davek na 
nepremičnine na podlagi posplošene tržne vrednosti nepremičnin (Križnik, 2016). 
Tako omenjeni zakon, ki je v pripravi, kot tudi vsi ostali zakoni na področju prometa z 
nepremičninami izhajajo iz istega krovnega zakona. To je Stvarnopravni zakonik (SPZ, 
Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13). 
Je temeljni pravni akt, kjer so zapisana načela in elementi stvarnega prava. Pravice 
stvarnega prava učinkujejo proti vsem subjektom. Nihče tretji brez pravne podlage ne 
more poseči v izvrševanje oblasti imetnika stvarnopravne pravice. Zato mora biti število 
takšnih pravic omejeno (Kovač, 2010, str. 6). 
V nadaljevanju bom izpostavila pomembnejše določbe tega zakonika, ki se nanašajo na 
obravnavano tematiko in jo zakonsko omejujejo.  
Med stvarne pravice ta zakonik uvršča naslednje pravice: lastninska pravica, zastavna 
pravica, pravica služnosti, pravica stvarnega bremena, stavbna pravica (SPZ, 2. člen). 
Lastninska pravica je imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uživati na najobsežnejši način 
ter z njo razpolagati. Omejitve uporabe, uživanja in razpolaganja lahko določi samo 
zakon. Lastninska pravica ne more biti vezana na rok ali pogoj, razen če zakon določa 
drugače (SPZ, 37. člen). 
Zakonik določa prednostno načelo, po katerem ima prej pridobljena stvarna pravica iste 
vrste prednost pred pozneje pridobljeno stvarno pravico (SPZ, 6. člen). 
Nepremičnino opredeljuje prostorsko odmerjen del zemeljske površine, skupaj z vsemi 
sestavinami. Vse druge stvari so premičnine (SPZ, 18. člen). 
SPZ v svojem 10. členu določa tudi, da kdor v pravnem prometu pošteno ravna in se 
zanese na podatke o pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi, zaradi tega ne sme trpeti 
škodljivih posledic. 
Določila tega zakona o pridobitvi, prenosu, varstvu in prenehanju lastninske pravice se 
smiselno uporabljajo za nastanek in prenos drugih stvarnih pravic (SPZ, 18. člen). 
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Posebej pomembna določba je tista o zemljiškoknjižnem dovolilu oz. intabulacijski klavzuli, 
ki je v 23. členu SPZ (Uradni list RS, št. 87/02 in 91/13) opredeljena kot izrecna 
nepogojna izjava tistega, čigar pravica se prenaša, spreminja, obremenjuje ali preneha, 
da dovoljuje vpis v zemljiško knjigo. Podpis na zemljiškoknjižnem dovolilu mora biti 
overjen. Stvarnopravni zakonik v svojem 4. delu podrobno opredeljuje tudi lastninske 
pravice, njihove omejitve in načine pridobitve, med katere spada tudi dedovanje.  
V nadaljevanju tega diplomskega dela bom izpostavila še naslednje člene SPZ, ki se 
navezujejo na študijo primera v nadaljevanju tega dela. 
Ker gre pri študiji primera za problematiko solastniškega deleža, bi uvodoma izpostavila 
pravico solastnika imeti stvar v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki uporabljati 
sorazmerno svojemu idealnemu deležu, ne da bi s tem kršil pravice drugih solastnikov. 
Solastnik lahko razpolaga s svojo pravico brez soglasja drugih solastnikov. Če je predmet 
solastnine nepremičnina, imajo drugi solastniki pri prodaji predkupno pravico. Če 
predkupno pravico uveljavlja hkrati več solastnikov, lahko vsak od njih uveljavlja 
predkupno pravico v sorazmerju s svojim idealnim deležem (66. člen SPZ). 
Zakon določa tudi, da ima več oseb solastninsko pravico na nerazdeljeni stvari (solastniki), 
če je delež vsakega izmed njih določen v sorazmerju s celoto (idealni delež) (65. člen 
SPZ). 
Solastnik lahko razpolaga s svojo pravico brez soglasja drugih solastnikov. Če je predmet 
solastnine nepremičnina, imajo drugi solastniki pri prodaji predkupno pravico. Če 
predkupno pravico uveljavlja hkrati več solastnikov, lahko vsak od njih uveljavlja 
predkupno pravico v sorazmerju s svojim idealnim deležem (65. člen SPZ). 
Če kdo od solastnikov dalj časa ni dosegljiv, lahko ostali solastniki predlagajo, da se mu 
določi skrbnik za poseben primer (67. člen SPZ). 
Cilj obravnavane študije primera je bil odkup solastniškega deleža, zato na tem mestu 
povzemam še 49. člen SPZ, ki določa, da se za pridobitev lastninske pravice na 
nepremičnini s pravnim poslom zahteva vpis v zemljiško knjigo. Vpis v zemljiško knjigo se 
opravi na podlagi listine, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo.  
Davki na nepremičnine so najbolj občutni za davčne zavezance, kar ima za posledico, da 
je ta davčna struktura najmanj zaželena v davčnem sistemu. Plačujejo se v visokih 
zneskih, na davčno obremenitev pa vpliva časovno prevrednotenje lastnine (Kovač, 2010, 
str. 48). 
Davek na promet nepremičnin (ZDPN-2, Uradni list RS, št. 57/99, 67/02 in 117/06) 
V Republiki Sloveniji je obdavčevanje prometa nepremičnin določeno preko Zakona o 
davku na promet nepremičnin (ZDPN-2), ki vsebuje temeljne določbe o predmetu 
obdavčenja, davčnem zavezancu, davčni osnovi, davčni stopnji, davčnih oprostitvah in 
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nastanku davčne obveznosti. Postopek odmere ter plačila davka je določen z davčnim 
postopkom (Kovač, 2010, str. 48 in 49). 
Osnovni namen obdavčitve prometa nepremičnin je v tem, da se obdavči tiste 
nepremičnine, ki niso obdavčene z DDV (Klun, 2010, str. 83). 
Če se torej odločate za nakup oz. prodajo nepremičnine, v osnovi lahko plačate dve vrsti 
davka – davek na dodano vrednost (DDV) ali pa davek na promet nepremičnin. Pri prodaji 
stanovanjske nepremičnine mora davčni zavezanec – to je po zakonu o DDV-ju vsaka 
oseba, ki kjer koli neodvisno opravlja katero koli ekonomsko dejavnost – DDV obračunati, 
če je nepremičnino prodal, še preden je bila prvič vseljena oz. uporabljena, ali če je 
transakcija opravljena v prej kot dveh letih od začetka prve uporabe. Če torej kupujete 
stanovanje ali hišo, v kateri ni pred vami še nihče živel, vam bo, če jo prodaja davčni 
zavezanec, ta na prodajno ceno še vedno moral obračunati 22-odstotni davek, ne glede 
na to, koliko je ta nepremičnina dejansko stara. Je pa pri prodaji stanovanjske 
nepremičnine mogoče obračunati le 9,5-odstotni DDV, če ta sodi v sklop socialne politike, 
vključno z gradnjo, obnovo in popravili teh nepremičnin. Pri tem se šteje, da so 
stanovanja del socialne politike, če njihova uporabna površina v večstanovanjski hiši ne 
presega 120 kvadratnih metrov oz. 250 kvadratnih metrov v individualni hiši. Uporabna 
površina stanovanja je v tem primeru vsota površine bivalnih prostorov (Čebokli, 2016). 
Če stanovanjska nepremičnina ne ustreza nobenemu izmed prej omenjenih kriterijev, se 
pravi, da ni del socialne politike ali če je prodana, preden je bila prvič vseljena oz. v prej 
kot dveh letih od prve uporabe, potem mora prodajalec plačati le dvoodstotni davek od 
prometa nepremičnin (to so t. i. stare nepremičnine). Če je bil na transakcijo z 
nepremičnino že obračunan DDV, potem je ta transakcija oproščena davka na promet z 
nepremičninami (Čebokli, 2016). 
Prihodki od davka pripadajo proračunu občine, kjer nepremičnina leži (ZDPN-2, 2. člen). 
Ta davek obdavčuje vsak odplačni prenos lastninske pravice na nepremičnini (razen za 
nove nepremičnine, pri katerih se obračuna DDV) in zamenjavo nepremičnin. Poleg tega 
obdavčuje tudi odplačno ustanovitev in odplačni prenos ali oddajanje v najem stavbne 
pravice, finančni najem nepremičnine, priznanje lastninske oziroma solastninske pravice 
kot posledice povečanja vrednosti nepremičnine, prenos lastninske pravice ob razdelitvi 
solastnine (do dela, ki ga je posamezni solastnik dobil plačanega) in pridobitev lastninske 
pravice na podlagi priposestvovanja (Klun, 2010, str. 83). 
Zavezanec je prodajalec nepremičnine (razen, če kupec pogodbeno prevzame obveznost 
plačila davka). Zavezanec je tudi vsak udeleženec pri zamenjavi nepremičnine za tisto 
vrednost, ki jo odtuji, ter vsak prodajalec idealnega deleža na nepremičnini za svoj delež 
vrednosti (Klun, 2010, str. 83). 
Višina davka na promet z nepremičninami je 2 % od davčne osnove (SLONEP, Davki pri 
prodaji nepremičnin, 2016). 
18 
 
Osnova za davek je prodajna cena nepremičnine. Prodajna cena nepremičnine je vse, kar 
predstavlja plačilo (v denarju, stvareh, storitvah, prevzetih dolgovih bivšega lastnika in 
podobno), ki ga je ali ga bo prodajalec prejel od kupca za opravljen promet nepremičnine. 
V primeru finančnega najema nepremičnine se stroški financiranja ne vštevajo v davčno 
osnovo, če so izkazani ločeno od vrednosti nepremičnine. Pri ustanovitvi ali prenosu 
stavbne pravice je davčna osnova doseženo plačilo, ki ustreza tržni vrednosti stavbne 
pravice (FURS, Obdavčitev z davkom na promet nepremičnin, 2016, str. 4). 
Davčni zavezanec mora vložiti napoved v 15-ih dneh po nastanku davčne obveznosti pri 
davčnem organu, na območju katerega nepremičnina leži (FURS, Obdavčitev z davkom na 
promet nepremičnin, 2016, str. 5). 
Zavezanec mora plačati davek na promet nepremičnin v 30-ih dneh od vročitve odločbe. 
Šteje se, da je vročitev odločbe opravljena 15. dan od dneva odprave odločbe. Datum 
odprave odločbe je odtisnjen na kuverti. Če je odločba vročena osebno, se šteje za 
vročeno v skladu z 87. členom ZUP (FURS, Obdavčitev z davkom na promet nepremičnin 
2016, str. 6). 
Ne glede na navedeno pa v primerih, ko je za prenos nepremičnine ali ustanovitev 
oziroma prenos stavbne pravice potrebno dovoljenje državnega organa ali drug pravni 
akt, davčna obveznost nastane takrat, ko je davčnemu zavezancu vročeno dovoljenje 
oziroma ko postane pravni akt pravnomočen, čeprav je bila pogodba sklenjena prej 
(ZDPN-2, 7. člen). 
Davek na dobiček iz kapitala (Zakon o dohodnini – ZDoh-2, Uradni list RS, št. 13/11 – 
uradno prečiščeno besedilo, s spremembami in z dopolnitvami) 
Prodaja nepremičnin je lahko obdavčena tudi kot kapital. Na FURS-u so pojasnili, da se z 
njim obdavčuje odsvojitev nepremičnine, pridobljene po 1. 1. 2002, ne glede na to, ali je 
bila nepremičnina odsvojena v spremenjenem ali nespremenjenem stanju (Čebokli, 2016). 
Za odsvojitev kapitala se šteje vsaka odsvojitev, kot je zlasti prodaja kapitala, dajanje 
kapitala v dar, zamenjava kapitala (FURS, Dohodek iz kapitala, 2015, str. 7). 
Dohodnine se ne plača od dobička iz kapitala, doseženega pri odsvojitvi kapitala po 
dvajsetih letih imetništva. Dohodnine se ne plača od dobička iz kapitala, doseženega pri 
odsvojitvi stanovanja ali stanovanjske hiše (ki ima največ dve stanovanji, s pripadajočim 
zemljiščem), kjer je imel zavezanec prijavljeno stalno prebivališče, ga imel v lasti in tam 
dejansko bival vsaj zadnja tri leta pred odsvojitvijo (FURS, Dohodek iz kapitala, 2015, str. 
7). 
Davka na kapitalske dobičke pri prodaji stanovanjskih nepremičnin (sem se šteje 
stanovanje ali stanovanjska hiša, ki ima največ dve stanovanji, s pripadajočim zemljiščem) 
ne boste plačali le, če ste v takšni stanovanjski nepremičnini imeli prijavljeno stalno 
prebivališče, jo imeli v lasti in tam dejansko bivali vsaj zadnja tri leta pred prodajo. Tudi 
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pri prodaji nepremičnin velja zmanjševanje davčnih stopenj glede na dobo lastništva 
(Čebokli, 2016). 
Dohodnina od dobička, doseženega z odsvojitvijo nepremičnine, se izračuna in plača od 
davčne osnove po 25-odstotni stopnji. Na vsakih pet let imetništva nepremičnine se 
stopnja dohodnine znižuje in znaša: po dopolnjenih petih letih 15 odstotkov, po 
dopolnjenih desetih letih 10 odstotkov, po petnajstih letih pa 5 odstotkov (FURS, Dohodek 
iz kapitala, 2015, str. 7). 
Davčna osnova od dobička iz kapitala je razlika med vrednostjo kapitala ob odsvojitvi in 
vrednostjo kapitala ob pridobitvi (FURS, Dohodek iz kapitala, 2015, str. 8). 
Za vrednost nepremičnine ob pridobitvi se šteje vrednost, ki je navedena v pogodbi. V 
primeru obdaritve, se za vrednost šteje vrednost, od katere je bil odmerjen davek na 
dediščine in darila, če pa davek ni bil odmerjen, pa primerljiva tržna vrednost v času 
pridobitve. V vrednost so šteti tudi nekateri stroški, če jih je poravnal zavezanec (SLONEP, 
Davki pri prodaji nepremičnin, 2016):  
 stroški naložb in vzdrževanja, ki povečujejo uporabno vrednost nepremičnine; 
 davek na dediščine in darila ali davek na promet z nepremičninami; 
 stroški cenitve nepremičnine do 188 €; 
 normirani stroški v višini 1 % nabavne vrednosti. 
Za vrednost nepremičnine ob odsvojitvi (prodaji), se šteje vrednost, ki je navedena v 
pogodbi. Če vrednost ni navedena v pogodbi, ali pa ni razvidna iz drugih dokazil, se šteje 
za vrednost nepremičnine primerljiva tržna vrednost. Vrednost se zmanjša za nekatere 
stroške zavezanca (davek na promet z nepremičninami, stroške cenitve nepremičnine do 
188 €, ter normirane stroške v višini 1 % vrednosti nepremičnine) (SLONEP, Davki pri 
prodaji nepremičnin, 2016). 
Davek se odmeri z odločbo, ki jo izda davčni organ v 30-ih dneh na podlagi davčne 
napovedi zavezanca. Zavezanec mora davek napovedati v 15-ih dneh po nastanku davčne 
obveznosti in ga plačati v 30-ih dneh po vročitvi odločbe. Brez plačila davka ni možna 
overitev podpisov na pogodbi o prenosu lastninske pravice na nepremičnini (Klun, 2010, 
str. 84). 
Zakon o davku na dodano vrednost (ZDDV-1, Uradni list RS, št. 13/11 – uradno 
prečiščeno besedilo, 18/11, 78/11, 38/12, 83/12, 86/14 in 90/15) 
Davek na dodano vrednost smo v Sloveniji začeli uporabljati 1. julija 1999 in s tem 
izenačili obdavčitev prometa blaga in storitev z drugimi državami v EU (Klun, 2010, str. 
57). 
Zavezanci so vse pravne in fizične osebe, ki kjerkoli neodvisno opravljajo ekonomsko 




Zavezanec za plačilo DDV-ja je le prodajalec novogradenj. Zakon namreč za rabljene 
nepremičnine ne velja, saj prodajalec v tem primeru postane zavezanec za plačilo davka 
na promet nepremičnin. Davčna stopnja za nakup stanovanja ali hiše, ki meri manj kot 
250 m2 znaša 8,5 %, večje nepremičnine pa so opredeljene kot nadstandard in so temu 
primerno obdavčene po višji davčni stopnji, ki znaša 22 % vrednosti nepremičnine brez 
DDV (DURS, Nepremičnine in davki, 2015). 
Davčna osnova je določena glede na vrednost stavb in prostorov za rekreacijo in počitek, 
ugotovljena po posebnih merilih organa, pristojnega za stanovanjske zadeve (Klun, 2010, 
str. 87). 
Prihodki od DDV pripadajo proračunu Republike Slovenije (ZDDV-1, 2. člen). 
Kraj opravljanja storitev v zvezi z nepremičninami, vključno s storitvami strokovnjakov in 
nepremičninskih posrednikov, nastanitvijo v hotelih ali podobnih nastanitvenih obratih, 
vključno z nastanitvijo v počitniških domovih, počitniških kampih ali na prostorih, 
namenjenih kampiranju, dodeljevanjem pravic do uporabe nepremičnin in storitvami za 
pripravo in koordinacijo gradbenih del, kot so storitve arhitektov in podjetij, ki 
zagotavljajo nadzor na kraju samem, je kraj, kjer se nepremičnina nahaja (ZDDV-1, 27. 
člen). 
Nadomestilo za uporabo stavbnih zemljišč 
Z uveljavitvijo Zakona o davku na nepremičnine (ZDavNepr), objavljenega v Uradnem 
listu RS št. 101/13 dne 9. 12. 2013, z veljavnostjo 1. 1. 2014, so prenehale veljati pravne 
podlage, objavljene v 33. členu prehodnih določb, kar je posledično pomenilo, da se v letu 
2014 ne izvaja odmera nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča (NUSZ), davek od 
premoženja, pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest ter davka na nepremično premoženje 
večje vrednosti. Z odločbo št. U-I-313/13-86, z dne 21. 3. 2014, je Ustavno sodišče RS 
razveljavilo Zakon o davku na nepremičnine, pri čemer se je ponovno vzpostavilo prejšnje 
stanje obdavčitve nepremičnin, z izjemo davka na nepremično premoženje večje vrednosti 
(FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja, 2016, str. 3). 
Gre za dajatev, ki ima značaj davka (Klun, 2010, str. 97). 
Z NUSZ je obdavčena uporaba stavbnih zemljišč oziroma zemljišč, ki so namenjena 
gradnji, za katera je bil sprejet prostorski načrt, ter uporaba zemljišč, opremljenih z 
vodovodnim in električnim omrežjem. Pravila obdavčenja določi občina. Večinoma občine 
pri določanju meril obdavčenja upoštevajo komunalno opremljenost zemljišča (vodovod, 
kanalizacija, elektrika, telefon, cestišče ipd.), lego zemljišča (oddaljenost od središča, 
lega, pomembnost zemljišča ipd.) ter velikost zemljišča. Prihodki od pobranega NUSZ 
pripadajo občinam (Klun, 2010, str. 97). 
Davek se odmeri na podlagi meril z odločbo davčnega organa in se plačuje enkrat letno 
(Klun, 2010, str. 97). 
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Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča mora plačati neposredni uporabnik zemljišča 
oziroma stavbe ali dela stavbe (imetnik pravice razpolaganja oziroma lastnik, najemnik 
stanovanja oziroma poslovnega prostora, imetnik stanovanjske pravice). Nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča določi zavezancu iz prvega odstavka občinski upravni organ, 
pristojen za družbene prihodke, odločbo pa mu izda davčni organ, kjer nepremičnina leži 
(FURS, Obdavčitev z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljišča, 2015, str. 4). 
Obveznost plačevanja NUSZ je opredeljena v Zakonu o stavbnih zemljiščih – ZSZ 84, ki se 
še vedno uporablja glede na določbe 5. točke prvega odstavka 179. člena Zakona o 
urejanju prostora – ZUreP-1 oziroma glede na določbe prve alineje 56. člena Zakona o 
stavbnih zemljiščih – ZSZ 97, s katero je bilo ohranjeno v veljavi VI. Poglavje o 
nadomestilu za uporabo stavbnega zemljišča. Na podlagi zakona o stavbnih zemljiščih 
občine z odloki določajo območja, na katerih se plačuje nadomestilo za uporabo 
stavbnega zemljišča, in merila za določitev višine tega nadomestila, ki so ga dolžni 
plačevati zavezanci, kot tudi merila za popolno in delno oprostitev plačila nadomestila 
(FURS, Obdavčitev z nadomestilom za uporabo stavbnega zemljišča, 2015, str. 4). 
Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča plačuje zavezanec na podlagi odločbe, ki mu 
jo izda davčni organ, kjer leži nepremičnina. Davčni organ izda odločbe po uradni 
dolžnosti na podlagi občinskega odloka in vrednosti točke, veljavne na dan 1. januarja 
leta, za katero se določa nadomestilo. Nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča določi 
zavezancem davčni organ na podlagi podatkov, ki mu jih posredujejo občine do 31. marca 
za tekoče leto oziroma v roku treh mesecev po prejemu podatkov. Nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča se plačuje za leto vnaprej. Zavezanec plačuje nadomestilo za 
uporabo stavbnega zemljišča v trimesečnih obrokih, v kolikor le to presega 200 evrov pa v 
dveh polletnih obrokih, razen če občinski odlok ne določa drugače (FURS, Obdavčitev z 
nadomestilom za uporabo stavbnega zemljišča, 2015, str. 5). 
Oprostitve plačila NUSZ veljajo za uporabo zemljišč za potrebe obrambe, za objekte tujih 
diplomatskih in konzularnih predstavništev ter nekaterih mednarodnih organizacij in za 
stavbe, ki jih uporabljajo verske skupnosti za svojo versko dejavnost (Klun, 2010, str. 97). 
Pod določenimi pogoji je začasno oproščen plačila NUSZ tudi občan za dobo 5 let, če gre 
za novogradnjo ali prenovo stanovanja oziroma stavbe, pri katerem je plačal stroške za 
urejanje zemljišča. Občine imajo možnost, da oprostitev plačila NUSZ določijo za občane z 
nizkimi dohodki ali za občane, ki so vlagali v izgradnjo komunalnih objektov in naprav 
(Klun, 2010, str. 98). 
Zakon o davku na dediščine in darila (ZDDD, Uradni list RS, št. 117/06 in 36/16 – 
odl. US) 
Z davkom na dediščine in darila je obdavčeno podedovano ali podarjeno premoženje 
(Klun, 2010).  
Predmet obdavčitve po tem zakonu je premoženje, ki ga fizična oseba prejme od fizične 
ali pravne osebe kot dediščino ali darilo in se ne šteje za dohodek po zakonu, ki ureja 
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dohodnino. Predmet obdavčitve po tem zakonu je tudi premoženje, ki ga pravna oseba 
prejme od pravne ali fizične osebe kot darilo ali dediščina, ki se ne šteje za dohodek po 
zakonu, ki ureja davek od dohodkov pravnih oseb (ZDDD, 2. člen). 
Davčni zavezanec je fizična ali pravna oseba zasebnega prava, ki prejme premoženje na 
podlagi dedovanja ali darovanja in tudi fizična oseba, ki prejme premoženje na podlagi 
pogodbe o dosmrtnem preživljanju oziroma na podlagi darilne pogodbe za primer smrti 
(Klun, 2010, str. 85).  
Davčna osnova je vrednost podedovanega ali v dar prejetega premoženja v času nastanka 
davčne obveznosti po odbitku dolgov, stroškov in bremen, ki odpadejo na premoženje, od 
katerega se plačuje davek (Klun, 2010, str. 85). 
Stopnje davka so progresivne odvisno od vrednosti premoženja in od stopnje sorodstvene 
vezi zavezanca. Prvi dedni red ne plača davka, ostali dedni redi pa plačujejo davek glede 
na z zakonom določeno lestvico, ki določa plačilo davka v višini od 5 % do 39 % vrednosti 
prejetega premoženja (Klun, 2010).  
Davek se odmeri z odločbo davčnega organa na podlagi sklepa o dedovanju oziroma na 
podlagi napovedi v primeru daril in pogodb o preživljanju. Kot večina davkov, povezanih s 
premoženjem, je tudi ta davek eden od prihodkov občin (Klun, 2010, str. 86). 
Prihodki od davka pri dedovanju ali podaritvi nepremičnin in pravic na nepremičninah 
pripadajo občini, kjer je nepremičnina (ZDDD, 7. člen). 
Davek na dediščine in darila se davčnemu zavezancu odmeri z odločbo (ZDDD, 12. člen). 
Davčni urad odmeri davek na podlagi podatkov pravnomočnega sklepa o dedovanju. Če je 
predmet dedovanja nepremičnina, pošlje sodišče pravnomočni sklep o dedovanju 
davčnemu uradu, kjer je nepremičnina. Če zapuščina obsega samo premično premoženje 
ali če podedovane nepremičnine ležijo na območju več davčnih uradov, pošlje sodišče 
sklep o dedovanju davčnemu uradu, pri katerem je bil zapustnik vpisan v davčni register 
(ZDDD, 14. člen). 
Davek od premoženja 
Z uveljavitvijo Zakona o davku na nepremičnine – ZDavNepr objavljenega v Uradnem listu 
RS št. 101/13 dne 9. 12. 2013, z veljavnostjo 1. 1. 2014, so prenehale veljati pravne 
podlage, objavljene v 33. členu prehodnih določb, kar je posledično pomenilo, da se v letu 
2014 ne izvaja odmera nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča (NUSZ), davek od 
premoženja, pristojbine za vzdrževanje gozdnih cest ter davka na nepremično premoženje 
večje vrednosti (FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja, 2016, str. 3). 
Z odločbo št. U-I-313/13-86, z dne 21. 3. 2014, je Ustavno sodišče RS razveljavilo Zakon 
o davku na nepremičnine, pri čemer se je ponovno vzpostavilo prejšnje stanje obdavčitve 
nepremičnin, z izjemo davka na nepremično premoženje večje vrednosti (FURS, 
Obdavčitev z davkom od premoženja, 2016, str. 3). 
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Davek na premoženje ni odvisen od tržne vrednosti. Zaradi obsežnih olajšav in oprostitev 
davek, ki velja le za fizične osebe, plačujejo predvsem lastniki počitniških bivališč. Davek 
od premoženja je pravi premoženjski davek na nepremičnine, saj davčno osnovo 
predstavlja vrednost nepremičnine, stopnje pa so progresivne. To pomeni, da je 
premoženje večje vrednosti bolj obdavčeno. Davek pripada občinam. Plačujejo ga le 
posamezniki, fizične osebe, in sicer za nepremičnine, v katerih nimajo stalnega bivališča 
ne sami ne njihovi družinski člani. Tako so »družinska gnezda« pred davkom varna, 
posebej ker je iz obdavčitve izvzeta vrednost 160 kvadratnih metrov površine, pri družinah 
z več kot tremi člani pa še precej večja površina (Fidermuc, 2014). 
Za vodenje evidence o lastnikih, torej evidence zavezancev za davek, je pristojna davčna 
uprava in ne občina. Davek od premoženja odmeri z odločbo po že vzpostavljenih 
evidencah o zavezancih, pri novih zavezancih pa na podlagi davčne napovedi. Dajatev 
pripada občini, v kateri nepremičnina stoji. Zakon o davkih občanov predpisuje obdavčitev 
za tri skupine nepremičnin: stavbe, počitniške prostore in poslovne prostore. Vsak od treh 
skupin ima svojo lestvico obdavčitve, ki narašča z davčno osnovo: na lestvicah za stavbe 
in počitniške prostore je sedem davčnih razredov, na lestvici za poslovne prostore šest. 
Obdavčitev za počitniška bivališča je občutno višja kot za stavbe na splošno (Fidermuc, 
2014). 
DDV se obračunava in plačuje po splošni stopnji 22 % od davčne osnove in je enaka za 
dobavo blaga in storitev. Ne glede na prvi odstavek tega člena se DDV obračunava in 
plačuje po nižji stopnji 9,5 % od davčne osnove za dobave blaga in storitev iz Priloge I, ki 
je priloga tega zakona in njegov sestavni del (ZDDV-1, 42. člen). 
Davek od premoženja plačujejo fizične osebe, ki posedujejo stavbe, dele stavb, 
stanovanja in garaže, prostore za počitek oziroma rekreacijo. Zavezanec za davek od 
premoženja je lastnik oziroma uživalec (FURS, Obdavčitev z davkom od premoženja, 
2016, str. 3). 
Osnova za davek od premoženja je vrednost stavbe oziroma prostora za počitek oziroma 
rekreacijo, ugotovljena po merilih republiškega upravnega organa, pristojnega za 
stanovanjske zadeve, in na način, ki ga določi občinska skupščina. Osnova za davek od 
premoženja na posest stavb se zniža za znesek, ki ustreza vrednosti 160 m2 stanovanjske 
površine, ugotovljene na način iz točke 3.0 Davčna osnova. Davčna osnova se zniža pod 
pogojem, da je lastnik ali njegovi ožji družinski člani oziroma uživalec v letu pred letom, za 
katero se davek odmerja, stalno bival v stanovanjskih prostorih. Enako se zniža davčna 
osnova tudi lastniku stavbe, dela stavbe oziroma stanovanja, v katerem biva imetnik 
stanovanjske pravice, kateremu je bilo stanovanje dodeljeno z odločbo. Za ožje družinske 
člane se štejejo zakonec, otroci in posvojenci lastnika (FURS, Obdavčitev z davkom od 
premoženja, 2016, str. 3). 
Davka od premoženja na posest stavb so začasno oproščeni prvi lastniki novih 
stanovanjskih hiš oziroma stanovanj in garaž, in to za dobo 10 let (FURS, Obdavčitev z 
davkom od premoženja, 2016, str. 4). 
24 
 
Davek se plačuje po odmerni odločbi. Zavezanec vloži napoved v 15 dneh od nastanka 
davčne obveznosti pri finančnem uradu, kjer nepremičnina leži (FURS, Obdavčitev z 
davkom od premoženja, 2016, str. 6). 
Izpostavila bom še štiri zakone, ki pomembno vplivajo na obravnavano področje. 
Energetski zakon (EZ-1, Uradni list RS, št. 17/2014) 
Ta zakon določa načela energetske politike, pravila delovanja trga z energijo, načine in 
oblike izvajanja gospodarskih javnih služb na področju energetike, načela in ukrepe za 
doseganje zanesljive oskrbe z energijo, za povečanje energetske učinkovitosti in 
varčevanja z energijo ter za večjo rabo energije iz obnovljivih virov, določa pogoje za 
obratovanje energetskih naprav, ureja pristojnosti, organizacijo in delovanje Agencije za 
energijo (v nadaljnjem besedilu: agencija) ter pristojnosti drugih organov, ki opravljajo 
naloge po tem zakonu (EZ-1, 1. člen). 
Uvedbo energetskih izkaznic stavb v državah EU je zahtevala Direktiva o energetski 
učinkovitosti stavb EPBD (2002/91/ES), in sicer najkasneje do leta 2009. Prenovljena 
direktiva EPBD (2010/31/EU) pa je prinesla zahteve po večji razširjenosti energetske 
izkaznice za stavbe v javnem sektorju, obvezno navedbo razreda energijske učinkovitosti 
pri trženju stavb ter večji poudarek na zagotavljanju kakovosti energetskega certificiranja 
stavb. Energetsko izkaznico je pri nas uvedel Energetski zakon iz leta 2006 (Zakon o 
spremembah in dopolnitvah energetskega zakona (EZ-B) (Ur. l. RS št. 118/2006) ter 
nadalje v letu 2012 novela EZ-E (Ur. l. RS št. 10/2012). (Nepremičnine.net, 2016). 
Energetska izkaznica stavbe je listina s podatki o energijski učinkovitosti stavbe in s 
priporočili za povečanje energijske učinkovitosti. Gre za ukrep, ki je namenjen boljši 
informiranosti potrošnika, torej tistega, ki želi stavbo oz. stanovanje kupiti ali najeti. 
Stavba je porabnik energije, zato je smiselno, da pred odločitvijo o nakupu ali najemu 
preverimo, kako energetsko varčna oz. potratna je. Treba pa je poudariti, da energetska 
izkaznica ni obvezna za vse stavbe. Pridobiti jo bomo morali samo v primeru, če bomo 
stavbo (ali stanovanje) prodajali ali oddajali v nov najem (daljši od enega leta). Lastniki 
stavb, ki svojih nepremičnin ne prodajajo ali ne oddajajo v najem, pa energetske izkaznice 
ne potrebujejo. Energetsko izkaznico je potrebno pridobiti tudi za vse nove stavbe in za 
vse javne stavbe s površino večjo od 500 m2, od 9. julija 2015 pa bo ta površina 250 m2. 
Energetska izkaznica tudi ni potrebna za stavbe ali posamezne dele stavb, ki so že oddani. 
Poleg tega zakon predvideva nekaj izjem, kot so recimo stavbe, ki so varovane v skladu s 
predpisi o varstvu kulturne dediščine, ali ki se uporabljajo za obredne namene ali verske 
dejavnosti in še nekaj drugih (Ministrstvo za infrastrukturo, 2016). 
Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN, Uradni list RS, št. 47/06, 65/07 – odl. US in 
79/12 – odl. US) 
Ta zakon ureja evidentiranje nepremičnin, državne meje in prostorskih enot, postopek 
urejanja in spreminjanja meje zemljiških parcel, postopek vpisa podatkov o stavbah in 
delih stavb v kataster stavb ter vpisa njihovih sprememb, register nepremičnin, izdajanje 
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podatkov in druga vprašanja, povezana z evidentiranjem nepremičnin, državne meje in 
prostorskih enot. Evidentiranje nepremičnin po tem zakonu obsega vzpostavitev, vodenje 
in vzdrževanje zemljiškega katastra, katastra stavb in registra nepremičnin (ZEN, 1. člen). 
Zemljiški kataster, kataster stavb, register nepremičnin, evidenco državne meje in register 
prostorskih enot vzpostavi, vodi in vzdržuje Geodetska uprava Republike Slovenije (ZEN, 
3. člen). 
Zakon o evidentiranju nepremičnin sledi sodobnim rešitvam v smislu čim bolj enostavnih 
postopkov, s čim manj stroškov, tako za lastnike nepremičnin kot tudi za vodenje in 
vzdrževanje teh podatkov s strani države, obenem pa ne zmanjšuje pravne varnosti 
lastnine, ki jo zagotavlja zemljiška knjiga (Berden, Mitrovič & Pogorelčnik, 2006, str. 300). 
To je sistemski zakon, ki na področju nepremičnin prvenstveno ureja evidentiranja vseh 
nepremičnin v Republiki Sloveniji in nadomešča obstoječi Zakon o evidentiranju 
nepremičnin, državne meje in prostorskih enot iz leta 2000. Zakon prinaša nove rešitve za 
obstoječe postopke in istočasno tudi uvaja oziroma ureja nova vsebinska področja 
(Berden, Mitrovič & Pogorelčnik, 2006, str. 300). 
Osnovni cilj zakona je vzpostaviti sistem evidentiranja nepremičnin na način, da bodo prek 
upravnih postopkov na pobudo lastnikov ter z uporabo različnih sodobnih strokovno-
tehničnih metod in postopkov na pobudo države oziroma lokalnih skupnosti 
nepremičninske evidence popolne in podatki v njih kakovostni. V tem pogledu je zakon v 
skladu s sodobnimi mednarodnimi trendi in z usmeritvami ter s priporočili in stremi k 
vzpostavitvi večnamenskih podatkov o nepremičninah ter oblikovanju nepremičninskega 
sistema, ki bo zagotavljal podlago za široko uporabo podatkov za različne namene na 
ravni države, lokalnih skupnosti, posameznih lastnikov, investitorjev in drugih uporabnikov 
(Berden, Mitrovič & Pogorelčnik, 2006, str. 301). 
Zakonska podlaga za vzpostavitev evidence trga nepremičnin se sicer nahaja v Zakonu o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/2006) in Pravilniku o vodenju 
in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni 
list RS, št. 134/2006).  
Podatki, ki se vodijo v registru nepremičnin, in njihovi podrobnejši opisi so določeni z 
Uredbo o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin (Uradni list RS, št. 
95/11, 109/11, 7/14 in 41/14) in s Prilogo 1 k tej uredbi (Ministrstvo za okolje in prostor 
RS, 2016, str. 2). 
Izkušnje pri vzdrževanju podatkov registra nepremičnin, odzivi uporabnikov ter analize 
kakovosti podatkov so nakazale nujnost prenove vsebine registra nepremičnin in načina 
evidentiranja podatkov o nepremičninah (Ministrstvo za okolje in prostor RS, 2016, str. 2). 
Za izvedbo prenove je treba najprej zagotoviti ustrezne pravne okvire, zato se predlaga 
sprejem uredbe. Prenova bo izvedena v več fazah. V prvi fazi se bodo (Ministrstvo za 
okolje in prostor RS, 2016, str. 2): 
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 reducirali podatki registra nepremičnin, kar ima za posledico tudi izboljšanje kakovosti 
podatkov o nepremičninah, s poudarkom na podatkih, ki se uporabljajo za izračun 
vrednosti nepremičnin; 
 poenotili (spremenili) načini evidentiranja podatkov, kar bo omogočilo evidentiranje 
enakih podatkov o stavbah in delih stavb ne glede na dejansko rabo; 
 prenovili podatki o dejanski rabi delov stavb in vrsti prostorov, kar tudi vpliva na 
izboljšanje kakovosti podatkov o nepremičninah.  
Vlada RS je na svoji 106. redni seji, dne 19. oktobra 2016, sprejela Uredbo o spremembah 
in dopolnitvah Uredbe o podatkih o lastnostih nepremičnin v registru nepremičnin. Ta 
uredba se bo začela uporabljati z dnem prilagoditve informacijskega sistema registra 
nepremičnin določbam te uredbe. V prilogi so dodani tudi novi opisi podatkov o lastnostih 
parcele, stavbe, dela stavbe in nepremičnin, namenjenih opravljanju dejavnosti, podatkov 
o nepremičnini in podatkov o lastniku nepremičnine, ki se vodijo v registru nepremičnin. 
Pravna podlaga za sprejem predlagane uredbe je enajsti odstavek 7. člena Zakona o 
množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 50/06, 87/11, 40/12 – ZUJF in 
22/14 – odl. US), ki določa, da podrobnejše podatke o lastnostih nepremičnin, ki se vodijo 
v registru nepremičnin, predpiše Vlada Republike Slovenije (Ministrstvo za okolje in 
prostor RS, 2016). 
Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST 1, 45/08, 28/09, 
25/11 in 14/15 – ZUUJFO) 
Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) je poleg Stvarnopravnega zakonika (SPZ) temeljni predpis 
stvarnega prava (Mladinska knjiga, 2016). 
Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami. Za vodenje zemljiške knjige 
so pristojna okrajna sodišča, obsega pa: odločanje o vpisih, opravljanje vpisov v glavno 
knjigo in vodenje zbirke listin (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
Sestavljena je iz glavne knjige in zbirke listin. Glavna knjiga je namenjena vpisu podatkov 
o pravicah na nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami, za katere 
zakon določa, da se vpišejo v zemljiško knjigo. Zbirko listin tvorijo listine, na podlagi 
katerih je bil opravljen vpis v glavno knjigo (ZZK-1, 1. člen). 
 
Pomembne novosti je prinesla novela ZZK-1C. Veljati je začela 5. aprila 2011, z njo pa se 
je spremenila približno tretjina celotnega zakona. Med najpomembnejšimi novostmi so 
(Mladinska knjiga, 2016): 
 uvedba informatizacije zemljiške knjige (informacijski sistem e-ZK in portal e-ZK), 
 spremembe nekaterih pravil zemljiškoknjižnega postopka (elektronsko vlaganje ZK 
predlogov, predhodni preskus zemljiškoknjižnega predloga, zagotavljanje javnosti …), 
 spremembe pravil materialnega zemljiškoknjižnega prava (odprava ZK vložkov, osnovni 
in širši položaj nepremičnine, posadna listina …), 
 odprava nedoslednosti ZZK-1 (doslednejša ureditev izbrisne tožbe, posadne listine ipd). 
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Od takrat dalje je v večini primerov možno podati vpis v zemljiško knjigo le še preko 
notarja oz. po elektronski poti. Izjema je vpis novega lastnika, kjer lahko predlog vložite 
sami (osebno), na zemljiški knjigi (INform, pretok znanja d.o.o., Vpis v zemljiško knjigo 
po 1. 5. 2011, 2016). 
Zemljiškoknjižno sodišče vodi zemljiško knjigo, s tem da odloča o vpisih, opravlja vpise v 
glavno knjigo in vodi zbirko listin (ZZK-1, 2. člen). 
Vsi vpisi v zemljiški knjigi so javni. Pod pogoji, določenimi s tem zakonom, so javne tudi 
listine, na podlagi katerih so bili opravljeni vpisi v zemljiško knjigo (ZZK-1, 4. člen). 
Za vpis v zemljiško knjigo potrebujete pravno listino, na podlagi katere boste lahko vpisali 
svojo pravico v zemljiško knjigo (prodajna pogodba, darilna pogodba ...), oziroma verigo 
teh pogodb. Poleg pogodbe pa boste seveda še vedno (v primeru, da ga ne vsebuje že 
sama pogodba), potrebovali overjeno zemljiškoknjižno dovolilo (INform, pretok znanja 
d.o.o., Vpis v zemljiško knjigo po 1. 5. 2011, 2016). 
Izpostaviti je potrebno načelo zaupanja v zemljiško knjigo, ki je opredeljeno v 8. členu 
ZZK-1 in določa, da kdor v pravnem prometu pošteno ravna in se zanese na podatke o 
pravicah, ki so vpisani v zemljiški knjigi, zaradi tega ne sme trpeti škodljivih posledic. 
Določa tudi, da kdor izpolni pogoje za vpis pravice oziroma pravnega dejstva v zemljiško 
knjigo v svojo korist in tega vpisa ne predlaga, nosi vse škodljive posledice takšne 
opustitve (ZZK-1, 8. člen). 
V zemljiško knjigo se vpisujejo vse stvarne pravice na nepremičninah (npr. lastninska 
pravica, hipoteka, zemljiški dolg, služnostna pravica, pravica stvarnega bremena, stavbna 
pravica) (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
V zemljiško knjigo se vpisujejo nepremičnine, ki so lahko samostojen predmet stvarnih 
pravic. Nepremičnine, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo, so: zemljiška parcela, stavba, 
zgrajena na podlagi stavbne pravice, če je oblikovana etažna lastnina, pa stavba v etažni 
lastnini in posamezni deli te stavbe. Kot nepremičnina se v zemljiško knjigo vpiše tudi 
stavbna pravica (ZZK-1, 11. člen). 
Lastninska pravica posamezne osebe kot osnovni pravni položaj nepremičnine se vpiše 
tako, da se poleg vrste pravice vpiše tudi idealni delež tega osnovnega pravnega položaja 
nepremičnine. Solastnina se vpiše tako, da se vpiše toliko osnovnih pravnih položajev iz 
prejšnjega odstavka, kot je število solastniških deležev (ZZK-1, 15. člen). 
O imetniku pravice, ki je fizična oseba, se vpišejo naslednji podatki: ime in priimek, 
enotna matična številka občana (v nadaljnjem besedilu: EMŠO) in naslov stalnega 
prebivališča. Če v sodni odločbi oziroma odločbi drugega državnega organa, ki je podlaga 
za vpis, ni naveden podatek o EMŠO osebe, v korist katere se vpis predlaga oziroma se o 
tem vpisu odloča po uradni dolžnosti, je treba predlogu za vpis pravice oziroma v 
postopku odločanja o vpisu po uradni dolžnosti predložiti kopijo osebne izkaznice oziroma 
druge javne listine, v kateri je vpisan ta podatek. Upravljavec centralnega registra 
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prebivalstva mora fizični osebi, ki na območju Republike Slovenije nima stalnega oziroma 
začasnega prebivališča, na njeno zahtevo določiti EMŠO, če potrebuje EMŠO za vpis 
pravice na nepremičnini v zemljiško knjigo (ZZK-1, 24. člen). 
Zaradi nadaljnje vsebine tega diplomskega dela je potrebno izpostaviti tudi 116. člen 
Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1, Uradni list RS, št. 58/03, 37/08 – ZST 1, 45/08, 28/09, 
25/11 in 14/15 – ZUUJFO), ki opredeljuje poočitev spremembe podatkov o imetniku 
pravice, ki se vpisujejo v zemljiško knjigo (na primer sprememba osebnega imena oziroma 
priimka, sprememba bivališča). Ta člen določa tudi, da se spremembe podatkov v 
zemljiški knjigi opravijo z avtomatskim prevzemanjem podatkov iz centralnega registra 
prebivalstva oziroma poslovnega registra, pri čemer je povezovalni znak EMŠO oziroma 
enolična identifikacijska številka, ki jo določi upravljavec poslovnega registra. 
Vpisi pravic in pravnih dejstev v zemljiški knjigi učinkujejo od trenutka, ko je 
zemljiškoknjižno sodišče prejelo predlog za vpis, oziroma ko je zemljiškoknjižno sodišče 
prejelo listino, na podlagi katere o vpisu odloča po uradni dolžnosti, če ta zakon ne določa 
drugače. Vsi vpisi v zemljiški knjigi so javni. Javnost informatizirane glavne knjige je 
zagotovljena tudi preko spletnega ZK portala (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
Davek zaradi spremembe namembnosti zemljišča 
Zakon o uravnoteženju javnih financ (ZUJF, Uradni list RS, št. 40/2012) od leta 2012 pri 
nepremičninah predpisuje še dodani davek zaradi spremembe namembnosti zemljišča v 
zemljišče za gradnjo. Če je od spremembe namembnosti zemljišča za gradnjo do prodaje 
minilo manj kot eno leto, je davčna stopnja 25 odstotkov razlike v vrednosti zemljišča, če 
je minilo od enega leta do treh let, je 15 odstotkov in pet odstotkov, če je preteklo od 
treh do vključno deset let (Delo, 2016). 
2.3 POGOJI ZA IZVEBDO PRAVNEGA POSLA PRODAJE NEPREMIČNINE 
Stvarnopravni zakonik določa, da se lastninska pravica lahko pridobi na podlagi pravnega 
posla, dedovanja, zakona ali odločbe državnega organa (SPZ, 39. člen). 
Lastninska pravica lahko glede na določbe omenjenega zakonika preneha, če kdo drug 
pridobi lastninsko pravico na njej ali z opustitvijo stvari. Lastninska pravica preneha tudi, 
če je stvar uničena. Na ostankih uničene stvari obdrži lastnik lastninsko pravico. 
Lastninska pravica preneha tudi v drugih primerih, ki jih določa zakon (SPZ, od 101. do 
104. člena). 
Pri oglaševanju stavbe ali stanovanja po novem potrebujemo energetsko izkaznico. Zakon 
namreč zahteva, da mora pri prodaji in oddaji stavbe ali njenega posameznega dela v 
najem lastnik zagotoviti, da se pri oglaševanju navedejo energijski kazalniki energetske 
učinkovitosti stavbe ali njenega posameznega dela iz energetske izkaznice. Obvezna je za 
prodajalca in najemodajalca. Energetski zakon določa, da mora prodajalec najkasneje 
pred sklenitvijo kupoprodajne pogodbe bodočemu kupcu predložiti energetsko izkaznico. 
Obveznost je pri nas predpisal novi Energetski zakon EZ-1, sprejet februarja 2014, leto 
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kasneje, to je od 24. februarja 2015, pa so inšpektorji kršiteljem lahko pričeli izrekati tudi 
kazni (Gradbeni inštitut ZRMK, 2016). 
Prvi korak, ki ga moramo obvezno storiti, je, da preverimo, kakšno je stanje nepremičnine 
v zemljiški knjigi. Tu vidimo, kdo je pravni lastnik nepremičnine, ali so na nepremičnini 
vpisane hipoteke, služnosti, morebitni spori in podobno (INform, pretok znanja d.o.o., 
Nakup in prodaja nepremičnine, 2016). 
Pri prodaji nepremičnine se lastništvo izkazuje na dva načina. Bodisi z verigo pogodb, ko 
nepremičnina še ni vpisana v zemljiško knjigo, bodisi na podlagi izpiska iz zemljiške 
knjige, ko je nepremičnina že vpisana. Vpis v zemljiško knjigo pa je možen le na podlagi 
originalne verige pogodb (Poplatnik & Ture, 2016). 
Kupoprodajna ali prodajna pogodba je najpogostejša vrsta pravnega posla. Prodajalec se 
s takšno pogodbo zavezuje, da bo nepremičnino, ki jo prodaja, izročil kupcu tako, da bo 
ta pridobil lastninsko pravico na njej, kupec pa se zavezuje, da bo prodajalcu plačal 
dogovorjeno kupnino (435. čl. obligacijskega zakonika). Za pridobitev lastninske pravice 
na nepremičnini se poleg veljavne pogodbe, ki vsebuje zemljiškoknjižno dovolilo, zahteva 
vpis v zemljiško knjigo (ZK). 
Poleg zgoraj naštetih podatkov je za sklenitev kupoprodajne pogodbe potrebno (Delo, 
2016):  
1. potrdilo o namenski rabi za vse parcele, ki so predmet pravnega posla (potrdilo izstavi 
občina na območju, kjer nepremičnina leži). Če je predmet prodaje stanovanje ali drug 
posamezen del stavbe v etažni lastnini, to potrdilo ni potrebno.  
2. za nepremičnino, ki je stavbno zemljišče, potrdilo občine o neuveljavljanju predkupne 
pravice, razen če že iz potrdila o namenski rabi izhaja, da občina ne uveljavlja predkupne 
pravice.  
3. za nepremičnino, ki je kmetijsko zemljišče, kmetija ali gozd, da prodajalec objavi na 
upravni enoti območja, kjer nepremičnina leži, ponudbo za prodajo te nepremičnine, rok 
trajanja objave je 30 dni. Za kmetijska zemljišča, gozd in kmetije so določeni posebni 
pogoji za sklepanje pravnih poslov. 
Prodajalec in kupec skleneta kupoprodajno pogodbo v notarskem zapisu ali kot zasebno 
listino. Če se sklepa kupoprodajna pogodba v notarskem zapisu, morajo biti pri sklepanju 
pri notarju sočasno navzoče vse pogodbene stranke (vsi kupci in vsi prodajalci). Če 
sklepajo stranke kupoprodajno pogodbo kot zasebno listino, jo lahko sklenejo doma ali 
kjerkoli ter vsaka zase, ni potrebna njihova sočasna navzočnost. Podpisano kupoprodajno 
pogodbo, predmet katere so kmetijsko zemljišče, kmetija ali gozd, mora kupec predložiti 
upravni enoti in zaprositi za izdajo odločbe o odobritvi pravnega posla (Delo, 2016). 
Upravna enota izda odločbo o odobritvi pravnega posla, ki je obvezen sestavni del 
kupoprodajne pogodbe in pogoj za njeno overitev. Odločba mora biti za nadaljnji 




Pogodbene stranke morajo vsako pogodbo, ne glede na to, ali gre za stavbno ali 
kmetijsko zemljišče, v roku 15 dni po sklenitvi predložiti v davčni postopek Davčni upravi 
RS na območju, kjer nepremičnina leži. Iz pogodbe morajo biti jasno razvidne osnova za 
plačilo davka, stopnja in višina DDV ter skupna cena, še bolje pa je, da je račun z 
obračunanim DDV kar priloga pogodbe. Po vseh teh postopkih prodajalec oziroma 
odsvojitelj nepremičnine overi svoj podpis pri notarju. Če je kupoprodajna pogodba v 
obliki notarskega zapisa, overitev podpisov strank ni potrebna (Delo, 2016). 
Pri tem je potrebno upoštevati Obligacijski zakonik, ki določa, da mora biti pogodba, na 
podlagi katere se prenaša lastninska pravica na nepremičnini ali s katero se ustanavlja 
druga stvarna pravica na nepremičnini, sklenjena v pisni obliki (OZ, 52. člen). 
Obligacijski zakonik navaja tudi možnost, da se pogodba, pa tudi drug pravni posel, lahko 
sklene tudi po zastopniku. Upravičenost za zastopanje temelji na zakonu, na drugem 
pravnem aktu ali na izjavi volje zastopanega (pooblastitev) (OZ, 69. člen). 
Zakonik nadalje določa, da oblika, ki je z zakonom predpisana za neko pogodbo ali kakšen 
drug pravni posel, velja tudi za pooblastilo za sklenitev te pogodbe oziroma za ta posel 
(OZ, 75. člen). 
Tudi zakonski okviri za sklenitev pogodbe in njeno obliko ter obveznosti in pravice, ki iz 
pogodb izhajajo, so navedeni v Obligacijskem zakoniku (Uradni list RS, št. 97/07 – uradno 
prečiščeno besedilo in 64/16 – odl. US). V njegovem II. poglavju 15. člen določa, da je 
pogodba sklenjena, ko se pogodbeni stranki sporazumeta o njenih bistvenih sestavinah, v 
VI. poglavju pa zakonik opredeljuje obliko pogodbe.  
Davčni zavezanec mora vložiti napoved v 15 dneh po nastanku davčne obveznosti pri 
davčnem organu, na območju katerega nepremičnina leži. Napovedi mora priložiti listine, 
na podlagi katerih se prenaša lastninska pravica na nepremičninah. Če nepremičnina še ni 
vpisana v zemljiško knjigo, mora napovedi priložiti tudi dokazilo o načinu pridobitve te 
nepremičnine. Glede na določbe zakona o davčnem postopku, morajo biti podatki v 
napovedi resnični, pravilni in popolni ter ne smejo spraviti v zmoto davčnega organa 
(FURS, Obdavčitev z davkom na promet nepremičnin, 2016, str 5). 
Davčni organ mora nato v 30 dneh po prejemu napovedi izdati odločbo o odmeri davka. V 
enostavnih zadevah, v katerih davčni organ pri odločanju v celoti upošteva podatke iz 
davčne napovedi, lahko davčni organ izda odločbo o odmeri davka z odtisom žiga na 
pogodbi oziroma dokumentu. Zavezanec mora plačati davek na promet nepremičnin v 30 
dneh od vročitve odločbe (FURS, Obdavčitev z davkom na promet nepremičnin, 2016, str. 
6). 
Brez dokaza, da je plačan davek na promet nepremičnin oziroma da obstajajo zakonsko 
določeni razlogi, zaradi katerih ni treba obračunati davka na promet nepremičnin, ali da 
pogodba ni predmet odmere, ni mogoče overiti podpisov na pogodbi o prenosu lastninske 




Na spletnih straneh Ministrstva za finance lahko najdemo tudi obrazec za napoved za 
odmero dohodnine od dobička iz kapitala pri odsvojitvi nepremičnine, ki ga morajo 
izpolniti le zavezanci k ugotavljanju dobička iz kapitala. 
Ko je davek na promet nepremičnin plačan in kupoprodajna pogodba overjena, lahko 
kupec na podlagi te overjene listine zahteva vpis v zemljiško knjigo po postopku, katerega 
posebnosti so urejene v Zakonu o zemljiški knjigi. Gre za sodni nepravdni postopek, ki ga 
vodi okrajno sodišče (SLONEP, ZK postopek, 2016). 
Med udeležence postopka spadajo predlagatelj postopka, imetnik pravice, zoper katerega 
se predlaga vpis in osebe, katerih pravni interes utegne biti zaradi vpisa prizadet. Stranka 
v postopku je lahko vsaka fizična ali pravna oseba (SLONEP, ZK postopek, 2016). 
Oseba, ki je na podlagi pravnega posla upravičena do pridobitve pravice na nepremičnini, 
mora vložiti predlog za vpis te pravice v zemljiško knjigo v roku 6-ih mesecev od sklenitve 
tega posla (SLONEP, ZK postopek, 2016). 
Predlog za vpis pravic v zemljiško knjigo se vloži na ustreznem obrazcu. Če za posamezno 
vrsto vpisa ne obstoji določen obrazec, potem je treba vpis predlagati s pisno vlogo, ki 
mora biti označena kot zemljiškoknjižna vloga. Vloga mora vsebovati določen zahtevek za 
vpis. Priložiti ji je treba predpisane listine, in sicer v izvirniku ali overjenem prepisu. 
Zasebne listine se morajo obvezno predložiti v izvirniku, ob tem pa mora biti podpis 
osebe, katere pravica se omejuje, notarsko overjen. O vpisu v zemljiško knjigo odloča 
zemljiškoknjižni referent s sklepom. Zoper ta sklep je dovoljen ugovor, ki ga je potrebno 
vložiti v roku 8-ih dni od vročitve sklepa. O ugovoru nato odloča sodnik (SLONEP, ZK 
postopek, 2016). 
Če pa je vpis pravice dovoljen, potem se sklep o dovolitvi pošlje predlagatelju in drugim 
osebam, na katere se vpis nanaša. Zoper sklep sodnika sodišča prve stopnje ima 
udeleženec postopka pravico do pritožbe, ki jo mora vložiti v roku 15 dni po vročitvi 
pritožbe. Pritožbo je mogoče vložiti zaradi vseh nepravilnosti, zaradi katerih sodišče ne bi 
smelo sprejeti izpodbijanega sklepa. Vložena pritožba se zaznamuje v zemljiški knjigi, 
predvsem zaradi varnosti pravnega prometa z nepremičninami. S tem vpisom so tretje 
osebe, ki želijo pridobiti določene pravice na tej nepremičnini, obveščene o postopku, ki 
poteka. O pritožbi odloča drugostopenjsko sodišče (višje sodišče), in sicer lahko zavrže 
pritožbo, jo zavrne ali pa pritožbi ugodi. S tem je postopek tudi končan, saj zakon ne 
dovoljuje nobenih drugih pravnih sredstev, kot so revizija, obnova ali vrnitev v prejšnje 
stanje (SLONEP, ZK postopek, 2016). 
2.4 PRODAJA NEPREMIČNIN V SLOVENIJI V ZADNJIH LETIH 
V letu 2010 je bilo povpraševanje relativno visoko, zaloge novih stanovanj so se 
zmanjšale, toda ostale velike, tam kjer so bile cene visoke. Novogradnje, ki imajo 
razumno ceno, se relativno hitro prodajo, novogradnje, ki so precenjene, pa ostajajo 
neprodane. Velja poudariti, da se je zmanjšalo število gradenj poslovnih in stanovanjskih 
nepremičnin (Dashöfer Holding v: Tubić, 2011, str. 8). 
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Konec leta 2013 je vse kazalo, da se padanje prometa s stanovanjskimi nepremičninami 
krepi in da bi bili lahko v letu 2014 priča drugemu dnu krize slovenskega 
nepremičninskega trga. Vendar se je zgodilo ravno nasprotno. Promet s stanovanji in 
hišami se je bistveno povečal in celo dosegel najvišjo raven od dna v letu 2009. Še vedno 
pa je bilo leta 2014 evidentiranih prodaj stanovanjskih nepremičnin za 30 odstotkov nižje 
kakor v predkriznem letu 2007 (GURS, 2015, str. 8). 
Tabela 3: Število evidentiranih prodaj nepremičnin, Slovenija, 2007–2014 
 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 
Stanovanja 11003 6719 5578 7346 6973 6850 6291 7646 
Hiše 5726 3460 2250 3565 3605 4000 3652 4096 
Zemljišča za gradnjo stavb 4906 4632 2643 2646 2411 2510 2126 1888 
Poslovne nepremičnine 377 363 428 827 735 770 873 1178 
Kmetijska zemljišča 7907 7490 4966 4810 5711 7554 7471 6543 
Gozdna zemljišča 1645 1668 1162 1279 1750 2170 2045 2030 
Vir: GURS (2015, str. 8) 
Čeprav letni podatki o številu evidentiranih prodaj poslovnih nepremičnin zaradi prehoda 
na novo ureditev podatkovnega zajema na polovici leta 2013 niso primerljivi, menimo, da 
se je v letu 2014 opazno okrepil tudi promet s poslovnimi nepremičninami (GURS, 2015, 
str 8). 
V nasprotju s povečanjem prometa stanovanjskih in poslovnih nepremičnin, vendar 
skladno z upadanjem povpraševanja institucionalnih investitorjev se je tudi nadaljevalo 
zmanjševanje prometa z zemljišči za gradnjo stavb. Število evidentiranih kupoprodaj je 
tako doseglo rekordno nizko vrednost (GURS, 2015, str 8). 
Promet s kmetijskimi zemljišči, ki je sicer od kriznega leta 2009 kazal naraščanje in je 
dosegel največji obseg leta 2012, se je lani opazno zmanjšal, z gozdnimi zemljišči pa je v 
primerjavi z letom 2013 ostal skoraj nespremenjen (GURS, 2015, str 8). 
Cene na slovenskem nepremičninskem trgu so tudi v letu 2014 padle. Cene stanovanj, ki 
najbolje ponazarjajo gibanje tržnih cen nepremičnin, so se v letu 2014 realno znižale za 
približno 7 odstotkov oziroma približno toliko kakor leto prej. V primerjavi z rekordnim 
letom 2008 so bile nižje že za 26 odstotkov. K temu padcu v preteklem letu je največ 
prispevala pocenitev stanovanj na primarnem trgu zaradi zniževanja cen stanovanj iz 
preostalih zalog stanovanj, ki so bila zgrajena v prvih letih po nastopu krize. Razmeroma 
nizke cene teh stanovanj še vedno ustvarjajo pritisk na cene novih stanovanj in ohranjajo 
razmeroma močno padanje cen stanovanjskih nepremičnin (GURS, 2015, str 8). 
Padanje cen za stanovanjske hiše se je nadaljevalo tudi lani in je bilo precej močnejše 
kakor za stanovanja. Enako velja za cene poslovnih prostorov, s tem da so za pisarne v 
povprečju padle nekoliko bolj kakor za lokale. Gibanja cen zemljišč za gradnjo so bila 
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pozitivna, zmerno rast je bilo zaznati tudi pri cenah za kmetijska zemljišča, medtem ko so 
ostale cene gozdnih zemljišč pravzaprav nespremenjene (GURS, 2015, str 8). 
Cene nepremičnin na svetovnem trgu so v letu 2014 zrasle že tretje leto, v Sloveniji pa so 
cene nepremičnin padle. Realne cene stanovanj so se pri nas znižale že četrto leto 
zapored, in sicer za okoli 7 odstotkov. (GURS, 2015, str. 3). 
Cene stanovanjskih nepremičnin so bile lani na najnižji ravni od začetka sistematičnega 
spremljanja leta 2007. Pri stanovanjih so dosegle najnižjo raven tretje leto zapored, pri 
stanovanjskih hišah pa jo dosegajo vsako leto že od kriznega leta 2009. Cene hiš so bile 
leta 2014 v primerjavi z letom 2008, ko so bile najvišje, že za skoraj tretjino nižje, 
medtem ko so bile cene stanovanj nižje za okoli četrtino. Pocenitev stanovanj je bila 
predvsem posledica zniževanja cen stanovanj iz nasedlih projektov (GURS, 2015, str 8). 
Obrata cen ni pričakovati, dokler se primarni stanovanjski trg ne očisti zalog neprodanih 
stanovanj, zgrajenih v letih po nastopu krize. Glede na tempo stečajnih postopkov in 
prodaj to lahko traja še nekaj let, v vmesnem času pa je pričakovati postopno umirjanje 
cen. Če se bo obseg trgovanja s stanovanjskimi nepremičninami v letu 2015, kljub 
zmanjšanju oglaševanja zaradi uvedbe energetskih izkaznic obdržal na vsaj približno enaki 
ravni kakor preteklo leto, bomo končno lahko nehali govoriti tudi o krizi slovenskega 
nepremičninskega trga (GURS, 2015). 
V letu 2014 je bilo zaznati tudi rahlo okrepitev povpraševanja za nakup poslovnih 
nepremičnin, zavedati pa se je treba, da ima trg poslovnih nepremičnin močno 
konkurenco na najemnem trgu, saj je ponudba pisarniških prostorov in lokalov v zadnjih 
letih po vsej državi zelo velika, najemnine pa so se znižale (GURS, 2015, str. 5). 
Povečano povpraševanje se je izrazilo predvsem na sekundarnem trgu stanovanj, 
razmeroma veliko je bilo zanimanje tudi za razprodaje stanovanj iz v preteklih letih 
nasedlih projektov (GURS, 2015, str. 5). 
Tudi ponudba neprodanih stanovanj, zgrajenih v letih po nastopu krize, se zmanjšuje. 
Prodajajo jih stečajni upravitelji ali upniki propadlih investitorjev (GURS, 2015, str. 5). 
Povpraševanje po zemljiščih za gradnjo družinskih hiš je bilo razmeroma stalno, medtem 
ko povpraševanja institucionalnih investitorjev po večjih zemljiščih za gradnjo 
večstanovanjskih in poslovnih kompleksov še vedno ni. Ponudba stanovanj na primarnem 
trgu se krči. Investitorji gradijo večinoma manjše objekte, pogosto za znane kupce. Večjih 
dokončanih gradbenih projektov v preteklem letu v državi ni bilo. Izjema je bil ljubljanski 
projekt Stanovanjskega sklada RS (GURS, 2015, str. 5). 
Gradbena dejavnost, ki vpliva na povečevanje ponudbe na nepremičninskem trgu in se je 
v zadnjih letih močno zmanjšala, je bila tudi v letu 2014 na zelo nizki ravni. Vrednost 
opravljenih del pri gradnji nestanovanjskih stavb se je na sredini leta sicer nekoliko 
zvišala, nato pa ponovno znižala. Pri gradnji stanovanjskih stavb pa je bilo po daljšem 
času proti koncu leta vendarle zaznati zmerno povečanje (GURS, 2015, str. 5 in 6). 
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Podatki o izdanih gradbenih dovoljenjih kažejo, da je po tem, ko je že kazalo, da je obseg 
načrtovane gradnje stavb po nastopu krize nepremičninskega trga leta 2008 v letu 2012 
dosegel dno, v letu 2014 ponovno padel na rekordno nizko raven (GURS, 2015, str. 6). 
Omeniti velja tudi, da se od gospodarske krize dalje pojavljajo tudi medgeneracijski 
prenosi v smislu predaje družinskih hiš mlajši generaciji, ki staršem kupi manjše 
stanovanje, kar je posledica spreminjajočih se razmer na stanovanjskem trgu. 
Medgeneracijski transferji delujejo kot neformalni vir financiranja stanovanj in igrajo 
močno blažilno vlogo v težkih razmerah na trgu, ki na področju stanovanjske politike 
gospodinjstvom ne daje skoraj nobene alternative (Cirman, 2008). 
Slika 4: Število in skupne površine (v m2) načrtovanih stavb v izdanih gradbenih 
dovoljenjih, Slovenija, 2007─2014 
 
Vir: GURS, Letno poročilo za leto 2014 (2015, str. 6) 
Načrtovano število novih nestanovanjskih stavb, za katere je bilo izdano gradbeno 
dovoljenje v letu 2014, se je v primerjavi z letom 2013 zmanjšalo za 8 odstotkov, njihova 
skupna površina pa kar za 32 odstotkov. V primerjavi z letom 2007, ko je bila gradbena 
ekspanzija na vrhuncu, je bilo njihovo načrtovano število manjše za 37 odstotkov, njihova 
skupna površina pa kar za 72 odstotkov (GURS, 2015, str. 6). 
Načrtovano število novih stanovanjskih stavb se je glede na leto 2013 prav tako zmanjšalo 
za 8 odstotkov, njihova skupna površina pa za 16 odstotkov. V primerjavi z letom 2007 je 
bilo načrtovano število nižje za 48 odstotkov, skupna površina pa kar za 70 odstotkov 
(GURS, 2015, str. 6). 
Po sicer še začasnih podatkih o izdanih gradbenih dovoljenjih pravnim osebam za 
stanovanja v večstanovanjskih stavbah so bila v letu 2014 izdana gradbena dovoljenja le 
za 150 takih stanovanj. To je več kakor 60 odstotkov manj od leta 2013 in pomeni novo 
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rekordno nizko število. V primerjavi z letom 2007, ko je bilo izdanih gradbenih dovoljenj 
za skoraj 4900 stanovanj v večstanovanjskih stavbah, je to pravzaprav nič, torej v državi 
lani ni bila načrtovana gradnja niti enega večjega stanovanjskega projekta (GURS, 2015, 
str. 7). 
V letu 2014 se je, po rahlem povečanju v letu 2013, ponovno zmanjšalo tudi število 
izdanih gradbenih dovoljenj za gradnjo stanovanjskih hiš fizičnim osebam. Po še začasnih 
podatkih je bilo v preteklem letu izdanih približno 2200 dovoljenj, kar je sicer 40 
odstotkov manj od leta 2007, kaže pa na ohranjanje načrtovanega obsega gradnje hiš v 
lastni režiji na ravni, ki je bila dosežena že leta 2011 (GURS, 2015 str. 7). 
Novi energetski zakon, ki je bil sprejet februarja 2014, je določil, da morajo lastniki 
nepremičnin pri prodaji stavbe ali njenega posameznega dela in pri oddaji v najem za eno 
leto ali več kupcu oziroma najemojemalcu predložiti energetsko izkaznico. S 1. januarjem 
se je iztekel prehodni rok, od katerega inšpekcijske službe lahko izrekajo kazni že pri 
oglaševanju prodaje ali oddaje nepremičnine v najem brez navedbe energetskih 
kazalnikov. To je na začetku leta 2015 povzročilo precejšen osip nepremičninskega 
oglaševanja (GURS, 2015, str. 4). 
Čeprav se je naša država, kljub izdatni dokapitalizaciji državnih bank, še vedno srečevala s 
kreditnim krčem in finančno krizo, so se leta 2014 vendarle rahlo okrepili nekateri 
narodnogospodarski kazalniki, kar je ugodno vplivalo tudi na povpraševanje na 
nepremičninskem trgu. Po dveh letih padanja je bilo mogoče zaznati najvišjo gospodarsko 
rast po začetku krize leta 2008. Prva znamenja povečevanja kupne moči prebivalstva 
zaradi nekoliko izboljšanih razmer na trgu dela in (ob nizki inflaciji) rahle realne rasti plač 
so se kazala tudi v večjem povpraševanju po stanovanjskih nepremičninah. K temu je 
dodatno pripomoglo povečanje obsega novih dolgoročnih stanovanjskih posojil bank 
prebivalstvu. Ta je sicer še vedno zelo skromen, vendar se je v primerjavi z letom 2013, 
ko je bil najmanjši po uvedbi evra, več kakor podvojil (GURS, 2015, str. 5). 
Slika 5: Skupno št. prodanih stanovanjskih nepremičnin na leto v Sloveniji 2007-2015 
 
Vir: Kos (2016) 
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Iz slike 5 je razvidno, da se je lani močno povečalo število prodanih nepremičnin. Promet 
le še malenkost zaostaja za letom 2007, ko je bilo prodanih 10.019 nepremičnin (Kos, 
2016). 
Nepremičninski trg po državi se je dokončno prebudil in kljub upadu števila poslov v prvi 
polovici leta 2015 v primerjavi z letom 2014 se po ocenah GURS-a naraščanje sklenjenih 
poslov nadaljuje. Kupci so bili pri nakupu nepremičnin v zadnjih dveh letih zlasti dejavni v 
segmentu rabljenih stanovanj, saj je ponudba novih stanovanj po besedah GURS-a "že 
zelo skromna" (Čebokli, 2016). 
Slika 6: Letni indeksi cen stanovanjskih nepremičnin, Slovenija 
 
Vir: SURS (2016) 
Iz Slike 6 je razviden velik upad cen stanovanjskih nepremičnin po letu 2008. Prvi znaki 
okrevanja trga so se pokazali v letu 2010, ko so cene ponovno naraščale, a se je trend v 
letu 2012 ponovno obrnil v drugo smer. Iz slike lahko razberemo tudi, da kljub delnemu 
okrevanju nepremičninskega trga, letni indeksi cen stanovanjskih nepremičnin danes 
dosegajo komaj polovico nekdanjega indeksa cen, pri čemer imajo nove stanovanjske 
nepremičnine trend upadanja, rabljene pa trend naraščanja (Kos, 2016). 
Cene stanovanjskih nepremičnin so se v letu 2016 počasi zviševale. Podražile so se tako 
rabljene kot tudi nove nepremičnine. Število prodaj rabljenih nepremičnin je bilo rekordno 
visoko (Statistični urad Republike Slovenije, 2016). 
Hitro rast prometa najbolj vzpodbuja večje bančno kreditiranje stanovanjskih nakupov 
prebivalstva in zgodovinsko nizke obrestne mere. Veča se kupna moč tistih, ki rešujejo 
svoje stanovanjsko vprašanje, investicije v stanovanja, glede na trenutne, razmeroma 
sprejemljive tržne cene pa za bogatejše ponovno postajajo tudi zanimivejša finančna 
naložba (GURS, Polletno poročilo o slovenskem nepremičninskem trgu za leto 2016, 2016, 
str. 9).  
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Da je trg stanovanjskih nepremičnin v polnosti zaživel, pokaže tudi hiter pregled 
poslovanja slovenskih nepremičninskih agencij. Večini so se prihodki v letu 2015 občutno 
povečali, nekaterim so poskočili tudi za 30 odstotkov (Kos, 2016). 
Število prodanih novih stanovanj (246) je bilo sicer višje od povprečnega četrtletnega 
števila prodaj v obdobju 2013–2015 (180), a je še vedno krepko zaostajalo za številom 
prodaj novogradenj v predkriznem obdobju (364). Blaga rast cen rabljenih stanovanj v 
Ljubljani traja že vse od konca leta 2014, ko so bile po večletnem zniževanju dosežene 
najnižje cene. Kljub temu so bile cene rabljenih stanovanj v 2. četrtletju 2016 še vedno za 
13 % nižje od povprečja cen v 2010 (Statistični urad Republike Slovenije, 2016). 
Prodanih je bilo 672 hiš, največ od leta 2003, odkar so na voljo statistični podatki o 
prodaji hiš. Njihove cene so se v 2. četrtletju 2016 glede na prejšnje četrtletje zvišale za 
3,1 % in se s tem povsem izenačile s povprečno ravnijo cen v letu 2014. Tedaj so se cene 
družinskih hiš po večletnem upadanju ustalile na ravni, ki je bila približno za 15 % nižja od 
povprečne ravni cen v letu 2010 (Statistični urad Republike Slovenije, 2016). 
Cene stanovanjskih nepremičnin, ki so dno dosegle v prvi polovici leta 2015, kljub temu 
da večinoma že kažejo trend rasti, na splošno še ne sledijo visoki rasti prometa, medtem 
ko cene poslovnih nepremičnin še sploh ne kažejo znakov okrevanja. V nekaterih 
regionalnih središčih, kot na primer v Mariboru, Novem mestu in Murski Soboti cene 
stanovanjskih nepremičnin še naprej stagnirajo. Enako velja za okolice večjih mest, za 
manjša mesta in ruralna območja (GURS, Polletno poročilo o slovenskem 
nepremičninskem trgu za leto 2016, 2016, str. 9).  
Močnejši trend rasti cen kažejo zemljišča za gradnjo stavb, kar je deloma posledica večje 
kupne moči in povpraševanja po zemljiščih za gradnjo družinskih hiš in deloma, po 
dolgem zatišju, nekoliko večjega števila kupoprodaj relativno dražjih zemljišč za gradnjo 
večstanovanjskih in poslovnih stavb (GURS, Polletno poročilo o slovenskem 
nepremičninskem trgu za leto 2016, 2016, str. 9).  
Slovenski nepremičninski trg se sicer še nahaja v fazi oživljanja oziroma v začetni fazi 
novega nepremičninskega cikla. Ponudbe pravih novogradenj praktično ni. Še vedno se 
čistijo zaloge pred leti zgrajenih nepremičnin na stanovanjskem in poslovnem primarnem 
nepremičninskem trgu. Tudi rabljene nepremičnine, ki se prodajo, so praviloma že dolgo 
na trgu. To še posebej velja za stanovanjske hiše in poslovne nepremičnine, manj za 
stanovanja. Povprečni čas prodaje nepremičnin se počasi vendarle skrajšuje (GURS, 
Polletno poročilo o slovenskem nepremičninskem trgu za leto 2016, 2016, str. 9).  
Pričakovati je, da bo nepremičninski trg najprej prešel v fazo rasti na tistih območjih, kjer 
bodo prej pošle stare zaloge stanovanj na primarnem trgu in kjer bo prej ponudba 
novogradenj, oziroma tam, kjer bo kupna moč oziroma plačilno sposobno povpraševanje 
največje (GURS, Polletno poročilo o slovenskem nepremičninskem trgu za leto 2016, 
2016, str. 9).  
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Na stanovanjskem trgu, ki narekuje utrip slovenskega nepremičninskega trga, je glede na 
zadnje preliminarne podatke povsem možno, da bo število realiziranih prodaj stanovanj do 
konca leta doseglo tisto iz leta 2007, ko je pred nastopom krize pri nas vladala največja 
nepremičninska evforija. Ni izključeno, da se bodo v bodoče razlike v prometu in 
posledično v cenah stanovanjskih nepremičnin med različnimi območji države še 
povečevale. Če se na nekaterih območjih, zaenkrat to velja zlasti za Obalo, rast prometa 
ne bo umirila, lahko kmalu pride do presežnega povpraševanja in ponovnega napihovanja 
nepremičninskega balona, medtem ko na primer v vzhodni Sloveniji še ne bi prišlo niti do 
obrata cen (GURS, Polletno poročilo za leto 2016, 2016, str. 9). 
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3 BAZE PODATKOV O NEPREMIČNINAH 
H2: Promet nepremičnin v Sloveniji je odvisen tudi od urejenosti lastninskih razmerij in 
baz podatkov. 
3.1 FUNKCIJA JAVNEGA SEKTORJA 
Cilj javnega sektorja je zadovoljiti potrebe državljanov. Te pa so zadovoljene le, če 
ponudba ustrezna povpraševanju po javnih dobrinah. Pri tem je treba uresničevati cilj, da 
javne dobrine ustrezajo željam državljanov in da so ustvarjene z minimalnimi stroški. 
Posredniki odnosa so javni uslužbenci, ki iščejo načine in informacije, kako čim bolj 
zadovoljiti potrebe državljanov po javnih dobrinah (Andoljšek & Seljak v: Vurcer, 2013, 
str. 6). 
Javne storitve in javna uprava predstavljajo pomemben del Evropske socialno-ekonomske 
aktivnosti. Vloga javnih storitev je zelo pomembna, s čimer je močno zavezana tudi k 
inovacijam. Glavni pogoj za inovacije je tesno sodelovanje organizacij javnega sektorja in 
univerz, ki izobražujejo in dopolnjujejo vire znanja. Inovacije so ključnega pomena za 
učinkovitost javnega sektorja, saj omogočajo izboljšave storitev ali uvajajo nove storitve. 
Nekatere izmed teh storitev lahko vplivajo na celotno ekonomijo države ali pa vsaj na 
glavne sektorje, zelo pomembni pa so tudi za kvaliteto življenja na splošno (Thenint v: 
Cankar & Petkovšek, 2013).  
Država je tista, ki mora zagotavljati in vzdrževati ustrezno raven družbene blaginje. Med 
osnovne funkcije javnega sektoja spada tudi informacijska funkcija, ki zmanjšuje 
nepopolnost informiranosti potrošnikov in državljanov ter daje določene informacije, ki so 
javne dobrine (Mencinger v: Vurcer, 2013, str. 7). 
Da javni sektor lahko opravlja navedene naloge, mora v okviru svojih organizacij poskrbeti 
tudi za celovite in popolne baze podatkov. Ti so na področju nepremičnin še posebej 
pomembne. V nadaljevanju tega diplomskega dela bom izpostavila ključne baze podatkov, 
brez katerih nepremičninski trg v Sloveniji ne bi več mogel delovati. 
Nepremičninske evidence so (GURS, Zbirke prostorskih podatkov, 2016): 
 Zemljiški kataster 
 Kataster stavb 
 Register nepremičnin 
 Državna meja 
 Register prostorskih enot 
V nadaljevanju tega dela bom predstavila prve tri evidence, saj so bile le te uporabljene 
tudi pri reševanju primera iz prakse.  
Zemljiški kataster je uradna evidenca zemljišč, kjer je zemljišče opredeljeno s parcelo. 
Povezuje stvarne pravice na nepremičninah – zemljiščih, ki jih vodi zemljiška knjiga, z 
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lokacijo v prostoru – umesti lastnino v prostor, oziroma prostor poveže z lastnikom 
(GURS, Zbirke prostorskih podatkov, 2016). 
V zemljiškem katastru se vodijo za vsako parcelo naslednji podatki: parcelna številka, 
meja, površina, lastnik, upravljavec državnega ali lokalnega premoženja, dejanska raba, 
zemljišče pod stavbo in boniteta zemljišč (GURS, Zemljiški kataster, 2016). 
Osnovna enota za vodenje podatkov v zemljiškem katastru je katastrska občina. Vsi 
podatki zemljiškega katastra na območju Republike Slovenije so enotno definirani s šifro 
katastrske občine in z identifikatorjem podatka znotraj katastrske občine. Parcela je 
osnovna enota zemljiškega katastra. Leži znotraj ene katastrske občine. V zemljiškem 
katastru je evidentirana z mejo parcele in označena s parcelno številko, ki je 
identifikacijska oznaka parcele (GURS, Zemljiški kataster, 2016). 
Grafični prikaz parcel predstavlja zemljiško katastrski prikaz – ZKP. Prikazuje meje parcel 
in parcelnih delov ter parcelne številke. Podatki so v državnem koordinatnem sistemu. 
Natančnost je odvisna od vrste katastra, načina izmere in merila katastrskega načrta, ki je 
bil vir za izdelavo prikaza. Podatki se vodijo in vzdržujejo za celo Slovenijo (GURS, 
Zemljiški kataster, 2016). 
Kataster stavb je temeljna evidenca podatkov o stavbah in se povezuje z zemljiškim 
katastrom in zemljiško knjigo. V katastru stavb se evidentirajo podatki o stavbah in delih 
stavb. Stavba je objekt, v katerega lahko človek vstopi in je namenjen njegovemu 
stalnemu ali začasnemu prebivanju, opravljanju poslovne in druge dejavnosti ali zaščiti ter 
ga ni mogoče prestaviti brez škode za njegovo substanco. Posamezen del stavbe je 
prostor oziroma skupina prostorov v stavbi, ki se lahko samostojno pravno ureja. Kot del 
stavbe se v katastru stavb evidentirajo tudi skupni deli (GURS, Kataster stavb, 2016). 
V kataster stavb je vpisana zgolj vsaka deveta stavba v državi in zgolj vsaka tretja 
večstanovanjska stavba z vsaj dvema stanovanjema. Še slabši so podatki za slednje v 
zemljiški knjigi. A vlada počasi zateguje zanko okoli lastnikov, ki nimajo urejenih podatkov 
(Kralj, 2016) 
Čeprav sta tako kataster stavb kot zemljiška knjiga luknjasta kot švicarski sir, država eno 
celovito bazo podatkov o nepremičninah vendarle ima. Register nepremičnin je sicer naša 
najmlajša evidenca, a je zaradi splošnega popisa nepremičnin v letih 2006 in 2007 ter 
rednega preverjanja in posodabljanja podatkov s pomočjo zračnih posnetkov (ortofoto) 
najpopolnejša. Podatki v njej pa so zaradi načina njihovega zbiranja najmanj kakovostni. 
Po pojasnilih Gursa je v registru nepremičnin evidentiranih skupno skoraj 1,2 milijona 
stavb, ki imajo dobrih 1,8 milijona delov. Na tej evidenci bo temeljil tudi davek na 
nepremičnine, ki se obeta (Kralj, 2016) 
Register nepremičnin je evidenca, ki vsebuje podatke o vseh nepremičninah v Sloveniji. V 
Registru nepremičnin so zbrani podatki o (GURS, 2007, str. 4): 
 zemljiščih, evidentiranih v zemljiškem katastru;  
 stavbah in delih stavb, evidentiranih v katastru stavb;  
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 lastnikih ter  
 vseh ostalih nepremičninah, ki še niso v zemljiškem katastru in katastru stavb.  
Za posamezne nepremičnine so poleg podatkov zemljiškega katastra in katastra stavb v 
Registru nepremičnin zbrani še drugi podatki. Podatki, ki se vodijo v Registru nepremičnin, 
so prevzeti iz obstoječih javnih evidenc (zemljiškega katastra, katastra stavb, centralnega 
registra prebivalstva …) in dopolnjeni s podatki popisa nepremičnin. Vzdrževanje podatkov 
se izvaja na osnovi prevzema sprememb iz javnih evidenc, s terenskimi ogledi in z 
meritvami, z uporabo aeroposnetkov in drugih metod inventarizacije, pa tudi na osnovi 
podatkov, ki jih posredujejo lastniki, uporabniki nepremičnin (GURS, 2007, str. 4). 
Podatke o stavbah in delih stavb, lahko lastniki nepremičnin vpišejo v Register 
nepremičnin tako, da izvedejo redni vpis v kataster stavb ali pa izpolnijo vprašalnik 
registra nepremičnin (GURS, Register nepremičnin, 2016). 
Vse navedene evidence so uspešno združene na portalu e-prostor, kjer lahko tudi fizične 
osebe dokaj enostavno preko računalnika vpogledajo v podatke o nepremičninah. 
Navedene so tudi ocene vrednosti nepremičnin, ki so bile določene ob popisu in 
množičnem vrednotenju nepremičnin in tudi evidenca trga nepremičnin (GURS, Zbirka 
vrednotenja nepremičnin, 2016). 
Zbirka vrednotenja nepremičnin je javna zbirka podatkov o modelih vrednotenja 
nepremičnin. Model vrednotenja opredeljuje vpliv lastnosti nepremičnin na vrednost 
nepremičnin (GURS, Zbirka vrednotenja nepremičnin, 2016).  
V zbirki vrednotenja nepremičnin se vodijo in vzdržujejo podatki o modelih vrednotenja 
nepremičnin. Modeli vrednotenja nepremičnin se oblikujejo z metodami množičnega 
vrednotenja nepremičnin glede na ponudbo in povpraševanje na trgu nepremičnin v času 
generalnega vrednotenja nepremičnin. Modeli vrednotenja nepremičnin se preverijo 
najmanj vsaka štiri leta, vmesne spremembe na trgu nepremičnin pa so upoštevane prek 
indeksov vrednosti. Modele vrednotenja nepremičnin je določila Vlada Republike Slovenije 
z Uredbo o določitvi modelov vrednotenja nepremičnin, ki je objavljena v Uradnem listu 
RS, št. 95/2011 (GURS, Zbirka vrednotenja nepremičnin, 2016).  
Evidenca trga nepremičnin (ETN) je večnamenska, javna zbirka podatkov o sklenjenih 
kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih z nepremičninami. S 1. julijem 2013 velja nova 
zakonska ureditev pošiljanja podatkov v evidenco trga nepremičnin, s katero so predpisani 
novi zavezanci za poročanje o kupoprodajnih in najemnih pravnih poslih. Po novem so, 
poleg Davčne uprave RS, ki je dolžna poročati o kupoprodajnih poslih z nepremičninami, 
za katere je bil obračunan davek na promet nepremičnin (DPN), zavezanci za poročanje 
še prodajalci za kupoprodajne posle z nepremičninami, za katere je bil obračunan davek 
na dodano vrednost (DDV), in najemodajalci za stavbe in dele stavb, ki jih oddajajo. 
Osnovni namen evidence nepremični (ETN) je sistematično spremljanje doseženih tržnih 
cen in najemnin nepremičnin zaradi ocenjevanja tržnih vrednosti nepremičnin in 
zagotavljanja preglednosti slovenskega nepremičninskega trga. Evidenca trga nepremičnin 
je bila predpisana na podlagi Zakona o množičnem vrednotenju nepremičnin (Uradni list 
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RS, št. 50/2006) in Pravilnika o vodenju in vzdrževanju evidence trga nepremičnin ter 
načinu in rokih pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 134/2006). Geodetska uprava RS jo 
vodi od leta 2007, ko je bil javnosti omogočen tudi spletni vpogled v evidentirane tržne 
cene nepremičnin, in je začela objavljati periodična poročila o slovenskem 
nepremičninskem trgu (GURS, Evidenca trga nepremičnin, 2016).  
S 1. julijem 2013 je bila na podlagi sprememb in dopolnitev Zakona o množičnem 
vrednotenju nepremičnin (Uradni list RS, št. 87/2011 in 40/2012 – ZUJF) ter Pravilnika o 
vodenju podatkov evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list 
RS, št. 68/2012) in Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o vodenju podatkov 
evidence trga nepremičnin ter načinu pošiljanja podatkov (Uradni list RS, št. 51/2013) 
uveljavljena nova ureditev poročanja v evidenco. Namen nove ureditve poročanja je 
izboljšanje zajema podatkov o kupoprodajnih poslih z nepremičninami, za katere je bil 
obračunan DDV in zajema podatkov o najemnih poslih. Javni vpogled v podatke o 
kupoprodajnih poslih z nepremičninami, ki so bili v ETN evidentirani do 30. junija 2013, je 
omogočen s spletno aplikacijo Evidenca trga nepremičnin – javni vpogled (GURS, 
Evidenca trga nepremičnin, 2016). 
Kot je bilo že izpostavljeno v tem diplomskem delu, je ena ključnih zbirk podatkov tudi 
Zemljiška knjiga. 
Vsi vpisi v zemljiški knjigi so javni. Javnost informatizirane glavne knjige je zagotovljena 
tudi preko spletnega ZK portala. Obvestila o vpisih v zemljiške knjige po Sloveniji so javno 
objavljena (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
3.2 CELOVITOST PODATKOV O LASTNIKIH NEPREMIČNIN  
Centralni register prebivalstva (CRP) je osrednja podatkovna baza z najosnovnejšimi 
podatki o prebivalstvu Slovenije. Upravlja ga Ministrstvo za notranje zadeve Republike 
Slovenije. V CRP-ju se podatki o prebivalstvu centralno zbirajo, obdelujejo, hranijo in 
uporabljajo z namenom spremljati stanje in gibanje prebivalstva (MNZ, Osebni podatki iz 
CRP, 2016). 
Po letu 1984 je z naraščajočo uporabo podatkov postajal vse uporabnejši, nove zahteve 
uporabnikov pa so bile razlog za dopolnjevanje nabora podatkov ter so pripomogle k 
izboljšanju kakovosti podatkov in uvajanju novih storitev. Najprej so bili izdelani postopki 
in obdelave za njegovo vodenje, pozneje pa še postopki in obdelave za uporabo njegovih 
podatkov. Ti so se dograjevali in izboljševali tako, kot je to omogočal razvoj novih 
tehnologij v osemdesetih in devetdesetih letih prejšnjega stoletja. Z začetkom uporabe 
novih možnosti informacijske tehnologije, zlasti pa s sprotnim posodabljanjem registra 
skladno s trendi in novostmi na informacijskem področju, je CRP začel izpolnjevati svoj 
prvotni namen (Tršinar v: Režek, 2015). 
CRP vsebuje naslednje podatke (MNZ, Osebni podatki iz CRP, 2016):  
 EMŠO,  
 kraj rojstva,  
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 ime in priimek,  
 državljanstvo,  
 prebivališče in vrsta prebivališča,  
 zakonski stan,  
 volilna pravica,  
 EMŠO (matere, očeta, zakonca in otrok),  
 identifikatorje za povezovanje z administrativnimi zbirkami podatkov,  
 datume in podatke o dogodkih, spremembah in popravkih. 
Slika 7: CRP – vozlišče podatkov o prebivalstvu 
 
Vir: Režek (2015, str. 11) 
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Osebne podatke iz Centralnega registra prebivalstva lahko pridobivajo državni organi in 
drugi uporabniki, ki potrebujejo podatke o posamezniku za opravljanje predpisanih nalog, 
za vodenje zbirk podatkov o posameznikih ali za izvajanje statističnih, socioekonomskih in 
drugih raziskovanj (MNZ, Osebni podatki iz CRP, 2016).  
Matični register je leta 2005 nadomestil matične knjige, tudi druge evidence upravnih 
notranjih zadev so se informatizirale. V želji, da bi se vsak dogodek vpisal ob nastanku, so 
se v kroženje podatkov vključile tudi porodnišnice. Medtem je delo v javni upravi 
preplavilo elektronsko poslovanje in prepletanje številnih funkcij se je združilo v e-upravo. 
Integracija CRP z drugimi registri na področju upravnih notranjih zadev je leta 2006 
pripomogla k finančni, kadrovski in časovni racionalizaciji, posebej pa racionalizaciji pri 
razvoju in vzdrževanju podatkovne zbirke (Tršinar v: Režek, 2015). 
Dosežen je bil cilj, da so primarni viri odgovorni za zajem podatkov, še več, so odgovorni 
tudi za njihovo pravilnost. CRP pa je postal ponudnik e-storitev. Za posredovanje 
podatkov so se klasičnim medijem pridružili še sodobni načini na podlagi projektov e-
uprava, pri katerih so bazni servisi namenjeni neposrednemu posodabljanju podatkovnih 
zbirk in avtomatiziranemu vpogledu uporabnikov, spletni servisi pa so začeli delovati na 
portalu e-CRP. Med slednje je bil tudi za posameznika ponujen vpogled v lastne osebne 
podatke. Ob vsem tem je treba poudariti še skrb za varnost osebnih podatkov, ki je ob 
taki uporabi še posebej izstopajoča (Tršinar v: Režek, 2015, str. 13). 
ZMatR je uvedel povsem nov koncept vodenja matičnih dejstev, saj je tri med seboj 
ločene in ročno vodene matične knjige (rojstno, poročno in matično knjigo umrlih) združil 
v enoten računalniško voden MR, ki je popoln razvid osebnih stanj državljanov Republike 
Slovenije, hkrati pa tudi razvid rojstev, porok in smrti tujcev, ki so se dogodile na območju 
Republike Slovenije. Sočasno s projektom informatizacije matičnega registra (v 
nadaljevanju: MR) je potekala tudi prenova registra stalnega prebivalstva (v nadaljevanju: 
RSP), prenova registra tujcev in azilantov ter vzpostavitev registra državljanstev (evidenca 
o sprejemu in prenehanju državljanstva) (Trnovšek v: Režek, 2015, str. 14). 
Podatki se v MR vpisujejo po kraju dogodka, kar pomeni, da je za vpis posameznega 
matičnega dejstva ali druge spremembe osebnih stanj pristojna upravna enota, na 
območju katere je matično dejstvo ali sprememba nastala (Trnovšek v: Režek, 2015, str. 
15). 
Prav tako je popolna informatizacija osebnih stanj državljanov Republike Slovenije 
temeljni pogoj za uspešno e-upravo, saj v postopkih odločanja upravni organi v večini 
postopkov ne morejo odločati brez predhodne preveritve osebnih podatkov posameznika, 
o katerem odločajo. S takim načinom vodenja MR je zagotovljeno tudi hitrejše, 
učinkovitejše in racionalnejše vodenje osebnega stanja, z uporabo sodobnih tehnologij pa 
je mogoče MR neposredno povezovati z drugimi uporabniki, ki imajo na podlagi zakona 
pravico do pridobivanja podatkov iz MR. Povezovanje evidenc uporabnikov z MR je 
prineslo ugodnosti tudi za državljana, ki je razbremenjen obveznosti prilaganja potrdil in 
izpiskov iz matičnih knjig pri uveljavljanju svojih pravic (Trnovšek v: Režek, 2015, str. 16). 
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Portal CRP največ uporabljajo inšpektorati, izvršitelji, geodetska podjetja in zavarovalnice, 
podatke iz registra pa uporabljajo tudi (Režek, 2015): 
 Statistični urad Republike Slovenije 
 Geodetska uprava Republike Slovenije 
 Vrhovno sodišče Republike Slovenije  
 Finančna uprava Republike Slovenije  
 Zavod za zdravstveno zavarovanje Slovenije  
 Zavod za pokojninsko in invalidsko zavarovanje RS  
 Presejalni program »SVIT« – Nacionalni inštitut za javno zdravje  
 informacijski pooblaščenec  
 E-uprava – Ministrstvo za javno upravo 
Člani projektne skupine pod vodstvom dr. Iva Lavrača so v okviru raziskovalnega projekta 
»Večnamenskost registra nepremičnin v podporo povečanja institucionalne učinkovitosti in 
izboljšanja kakovosti storitev« v okviru ciljnega raziskovalnega programa »Konkurenčnost 
Slovenije 2006–2013« (Ekonomska fakulteta, 2009) ugotovili, da uporabniki osnovnega 
ogrodja obstoječega nepremičninskega sistema Republike Slovenije (ki ga sestavljajo 
zemljiški kataster, kataster stavb, zemljiška knjiga – sem lahko prištejemo tudi register 
nepremičnin), slabo poznajo nepremičninski sistem – poznajo predvsem zemljiški kataster 
in zemljiško knjigo, pri čemer pa: 
 ne poznajo vseh podatkov, ki jih sistem ali pa posamezna evidenca nudi, 
 pogosto napačno interpretirajo podatke, 
 državni organi ne poznajo oziroma preslabo poznajo sistem, zato njihove odločitve 
pogosto niso niti racionalne niti optimalne. 
Poleg tega uporabniki z vidika vloge in pristojnosti posameznih institucij (Lavrač in drugi, 
2009, str. 82): 
 ne poznajo razlik v pristojnostih med GU in Zemljiško knjigo, 
 ne poznajo pristojnosti drugih institucij (npr. MOP – posegi v prostor, upravniki …). 
Za rešitev tega problema predlagajo, da se na državni ravni sproži aktivnosti, s katerimi 
bo pri uporabnikih doseženo boljše poznavanje sistema in s tem povečana možnost 
vključevanja podatkov v svoje procese. Predlagamo, da se izobraževanje oziroma 
seznanjanje izvede za naslednje ciljne skupine (Lavrač in drugi, 2009, str. 82 in 83): 
 najprej za državno upravo, 
 nato lokalne skupnosti, 
 ostale sistemske uporabnike, 
 ostalo zainteresirano javnost. 
Aktivnosti naj bodo koordinirane na ravni Vlade RS.  
3.3 UČINKOVITOST IN ODZIVNOST JAVNE UPRAVE 
Javna uprava (v nadaljevanju: uprava) je aparat, ki pripravlja strokovne podlage za 
sprejemanje političnih odločitev (policy-making) in izvršuje sprejete politične odločitve. Ti 
dve njeni ključni funkciji ji dajeta veliko vlogo v procesu javnega upravljanja ali upravno-
46 
 
političnem procesu. Brez strokovne pomoči uprave politika ne more opravljati svoje 
funkcije, brez učinkovitega dela uprave pri izvajanju političnih odločitev (zakonov, 
proračuna itd.) pa le-te ostanejo mrtva črka na papirju (Virant, 2014, str. 1). 
Uprava sicer ni najvišji odločevalec v državi, saj so to politični organi – parlament in vlada, 
ima pa veliko družbeno moč. Ta moč izvira iz njenih funkcij, omenjenih zgoraj, iz znanja in 
informacij, s katerimi razpolaga, iz njene stabilnosti, ki je mnogo večja od stabilnosti 
političnih struktur, in iz neformalnih omrežij, ki se v njej razraščajo. Uprava s svojimi 
strokovnimi vložki bistveno vpliva na politične odločitve, prav tako pa na njihovo izvajanje 
v realnem življenju (Virant, 2014, str. 1). 
Uprava v demokraciji ne sme prevzemati vloge politične oblasti, temveč mora politični 
oblasti nuditi strokovno podporo pri pripravi odločitev in odločitve profesionalno in 
učinkovito izvrševati. Po drugi strani pa mora politična oblast (vlada) spoštovati strokovno 
vlogo uprave in ne sme prekomerno posegati v njeno delovanje. V demokratični državi 
morajo razmerja med politiko in upravo usmerjati naslednja načela: zakonitost, politična 
nevtralnost, samostojnost in odgovornost (Virant, 2014, str. 1). 
O učinkovitosti in uspešnosti organizacije na prvi pogled govori organiziranost institucije in 
način ustvarjanja dohodka. Če govorimo o javnem sektorju, imamo opraviti z institucijami 
javne uprave, ki se ne financirajo s prodajo proizvodov in storitev, ampak so odvisne od 
sredstev iz proračuna. Javne institucije proizvajajo javne dobrine v zameno za sredstva iz 
proračuna in zasebne, ki jih financirajo kupci (Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & 
Andoljšek, 2009, str. 107). 
Cilj javnega sektorja je zadovoljiti potrebe državljanov. Zadovoljitev bo optimalna le, če bo 
ponudba ustrezala povpraševanju po javnih dobrinah. Pri tem je treba zasledovati cilj, da 
javne dobrine ustrezajo željam državljanov in da so proizvedene ob minimalnih stroških. 
Prvi cilj se nanaša na odnos javnega sektorja do državljanov. Posredniki odnosa so javni 
uslužbenci, ki iščejo načine in informacije, kako čim bolj zadovoljiti potrebe državljanov po 
javnih dobrinah. S tem v zvezi se pojavi potreba po ustrezni organiziranosti, ki zadeva 
delitev dela, porabo proizvodnih tvorcev, spodbude zaposlenih za učinkovito delo itd. 
Drugi pogled se nanaša na mikroanalizo delovanja institucij v javnem sektorju. Znotraj 
tega so izpostavljeni stroški proizvodnje in vse, kar nanje vpliva (Setnikar Cankar, Klun, 
Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 106). 
Če bo obseg proračuna večji, bo ponudba presegala povpraševanje in volivci naj bi 
zahtevali zmanjšanje proračuna. Na drugi strani pa bi volivci zahtevali zvečanje proračuna, 
če bi bil ta premajhen in obseg ponudbe ne bi zadostil povpraševanju. Ker imajo volivci 
pravico odločanja samo na volitvah, tovrstna regulacija ne more biti učinkovita, zato je 
obseg proračuna odvisen predvsem od odnosa med porabnikom proračuna in vlado 
(Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 109). 
Ob poznavanju učinkovitosti in uspešnosti organizacij se del neznank pri vrednotenju 
zahtevka za proračunska sredstva razreši in tako optimalneje določi sredstva ter zadovolji 
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zahtevam državljanov (Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 
109). 
Uspešen subjekt državne uprave mora biti učinkovit pri izvajanju svojih storitev, 
ekonomsko mora izrabljati delo in druge proizvodne dejavnike, procesi, pri katerih delavci 
spreminjajo vložke v izložke, morajo biti kakovostni. Le tako bo dosegel optimalen izid 
(Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 113). 
Učinkovitost meri stroškovno učinkovitost procesov opazovane institucije. To učinkovitost 
lahko merimo kot razmerje med številom učinkov in vloženim delom ali vsemi vloženimi 
proizvodnimi faktorji. Ali je razmerje med učinki in vložki optimalno ali se dela prav? Kako 
učinkovito so porabljeni človeški viri, kapital in drugi proizvodni dejavniki? (Setnikar 
Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 115). 
Merjenje rezultatov je zanesljiv način, da ločimo uspeh od neuspeha. Če niso postavljena 
sodila uspešnosti, prav tako ni lestvice nagrajevanja za učinkovit in uspešen menedžment. 
Državna uprava, ki je velik gospodarski subjekt, sestavljen iz različnih manjših entitet, 
vsaka pa pokriva svoje področje in predvsem skrbi, da država nemoteno deluje, mora 
imeti še toliko bolj dovršene instrumente spremljanja delovanja (Setnikar Cankar, Klun, 
Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 127). 
Največja težava pri ugotavljanju učinkovitosti in uspešnosti je v izbiri ustreznih kazalnikov. 
Sami kazalniki so zgolj približki dejanskega stanja, zato se pri nastajanju sistema merjenja 
ne moremo izogniti vrednostnim sodbam. Na eni strani nas omejuje nabor podatkov, na 
drugi neraziskanost področja in na tretji subjektivna ocena o tem, kaj v resnici vpliva na 
uspešnosti in učinkovitost (Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, 
str. 131). 
Kazalniki so med institucijami javnega sektorja neprimerljivi. Vzrok gre iskati v dejstvu, da 
so dejavnosti institucij zelo različne, zbiranje podatkov slabo in nestandardizirano, poleg 
tega pa je delovanje pod vplivom politike (Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & 
Andoljšek, 2009, str. 120). 
Dejavnike bi lahko poimenovali (Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 
2009, str. 138):  
 dejavnik prihodkov 
 dejavnik organizacije 
 dejavnik kakovosti 
 dejavnik zaposlenih 
 dejavnik stroškov 
Pri uvajanju kazalnikov je treba upoštevati vse posebnosti negospodarstva in predvsem 
nepridobitnih institucij. To so okolja, kjer je manj izkušenj s področja menedžmenta, 
dobičkonosne naravnanosti delovanja in projektnega reševanja nalog (Setnikar Cankar, 
Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 139). 
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Merjenje učinkovitosti in prihrankov nudita možnosti za zmanjšanje stroškov in hkrati za 
izboljšanje storitev. Čeprav je pomembno upoštevati, da ni vedno tako in da lahko pride 
do drugačnega razmerja med storitvijo in stroški, obstajajo pogosti primeri, kjer je ta 
dvojna korist lahko uresničljiva. To vključuje tudi zmanjšanje nepotrebnih in večkratnih 
stikov z izboljšanjem komunikacije s strankami in zmanjšanje stroškov pritožb, v kolikor bi 





4 ŠTUDIJA PRIMERA 
H4:   Finančni stroški iskanja podatkov o lastnikih in solastnikih nepremičnin v Sloveniji v 
celoti bremenijo fizične osebe. 
H5:  Tujca lahko pri upravnih postopkih v Sloveniji zastopa tudi pooblaščena fizična 
oseba. 
H6:  Švedska ima učinkovitejši in odzivnejši sistem evidenc o lastništvu nepremičnin. 
V nadaljevanju bom za osvetlitev obravnavane tematike predstavila študijo primera iz 
prakse, s katerim sem se ukvarjala zadnja leta. Gre za iskanje pogrešanega solastnika 
nepremičnine, ki je bil na koncu najden na Švedskem, njegov delež pa odkupljen, s čimer 
se je uredilo neurejeno lastninsko razmerje, nepremičnino pa pripravilo za prodajo na 
trgu.  
Odzivnost organov na Švedskem se je izkazala za izjemno, njihove baze podatkov pa so 
se, za razliko od slovenskih, izkazale kot celovite in zanesljive. Izpostavila bom stroške, ki 
v času iskanja pogrešanega in prenosa lastništva bremenijo fizične osebe.  
Predvidevam, da je takšnih primerov v Sloveniji, kot nekdaj izrazito emigracijski državi, še 
precej, a zaradi kompleksnosti in dolgotrajnosti postopkov ostajajo nerešeni, lastninska 
razmerja neurejena, nepremičnine pa posledično neprimerne za trg.  
O tem pričajo tudi mnoge objave v Uradnih listih Republike Slovenije, kjer v vsaki izdaji 
lahko zasledimo oklice pogrešanih zaradi razglasitve pogrešanih nasprotnih udeležencev 
za mrtve, ki se v Uradnem listu objavljajo na podlagi 85. člena Zakona o nepravdnem 
postopku (Uradni list SRS, št. 30/86, 20/88 – popr., Uradni list RS, št. 87/02 – SPZ, 
131/03 – odl. US in 77/08 – ZDZdr), po katerem sodišče poziva pogrešane oziroma vse, ki 
kaj vedo o njihovih življenjih, da to v roku treh mesecev po objavi tega oglasa sporočijo 
sodišču, sicer bo sodišče po preteku tega roka pogrešane razglasilo za mrtve. Žal Uradni 
list evidence o številu oklicev pogrešanih ne vodi, a pogostost objav v Uradnem listu priča 
o tem, da je primerov veliko. 
Sama sem pri reševanju uporabila znanja, ki sem jih pridobila tekom študija in preko 
kopice upravnih postopkov in organizacij javne uprave tako v Sloveniji kot tudi na 
Švedskem, prišla do vseh odgovorov.  
4.1 ISKANJE POGREŠANEGA SOLASTNIKA NEPREMIČNINE 
V lasti imamo nepremičnino, pri kateri je imela solastniški delež oseba neznanega 
prebivališča. Iz evidenc o nepremičninah sta izhajala le ime in priimek solastnika, 
navedena pa je bila še letnica rojstva. In to je bilo izhodišče za raziskovanje. 
Solastnina je primarni lastninski odnos več oseb na isti stvari, kar pomeni, da ima več 
oseb solastninsko pravico na nerazdeljeni stvari, pri čemer ima vsak izmed solastnikov na 
nerazdeljeni stvari idealni delež. Idealni delež ni zunanje določen delež na stvari. 
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Tradicionalno se izraža z ulomkom. Velikost solastninskega deleža je odločilna za 
določanje notranjega razmerja med lastniki glede koristi in bremen stvari v solastnini 
(Kavčič, 2010, str. 13). 
Najprej smo z znanimi podatki naredili poizvedbo za vse izpeljanke navedenega imena v 
Centralnem registru prebivalstva. 
Centralni register prebivalstva (CRP) je osrednja podatkovna baza z najosnovnejšimi 
podatki o prebivalstvu Slovenije. Upravlja ga Ministrstvo za notranje zadeve Republike 
Slovenije. V CRP-ju se podatki o prebivalstvu centralno zbirajo, obdelujejo, hranijo in 
uporabljajo z namenom spremljati stanje in gibanje prebivalstva (MNZ, Osebni podatki iz 
CRP, 2016). 
Iskanje ni obrodilo sadov. CRP je po besedah zaposlene digitaliziral svoje zbirke leta 1991 
in še to le za tiste osebe, ki so takrat živele v Sloveniji. Izvedeli smo torej, da neznani 
solastnik že v tem času ni več živel v Sloveniji. Ker bi s polnim rojstnim datumom lažje 
našli neznanega lastnika, smo se po pomoč obrnili na Upravno enoto (UE), kjer se je 
najverjetneje rodil. Podali smo vlogo za izdajo izpiska iz matičnega registra o rojstvu za 
drugo osebo.  
Izpisek vsebuje: osebno ime, datum in kraj rojstva, EMŠO, spol, državljanstvo, podatke o 
starših. Za izpisek o rojstvu lahko zaprosite zase ali za drugo osebo, ki vas je pooblastila s 
pisno izjavo. Če zaprosite za izpisek o rojstvu za svojega mladoletnega otroka, ki še ni 
dopolnil 18 let, pisno pooblastilo ni potrebno (MJU, Izpisek iz matičnega registra o rojstvu, 
2016). 
Iz upravne enote so nam sporočili, da nimamo ustreznega pravnega interesa, zato nam 
rojstnega lista za drugo osebo niso mogli izdati. In ker tudi tukaj ni bilo uspeha, smo se 
obrnili še na Zemljiško knjigo.  
Zemljiška knjiga je javna knjiga, namenjena vpisu in javni objavi podatkov o pravicah na 
nepremičninah in pravnih dejstvih v zvezi z nepremičninami. Za vodenje zemljiške knjige 
so pristojna okrajna sodišča. V zemljiško knjigo se vpisujejo vse stvarne pravice na 
nepremičninah (npr. lastninska pravica, hipoteka, zemljiški dolg, služnostna pravica, 
pravica stvarnega bremena, stavbna pravica) (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
Listine, ki so podlaga za vknjižbo, so: zasebne listine, listine, sestavljene v obliki 
notarskega zapisa, pravnomočne sodne odločbe, pravnomočne sodbe, pravnomočnost 
sklepa o dedovanju, pravnomočnost sklepa iz postopka izvršbe na nepremičnino v 
stečajnem postopku, druge pravnomočne oziroma dokončne odločbe sodišča oziroma 
drugega državnega organa. Vsi vpisi v zemljiški knjigi so javni. Javnost informatizirane 
glavne knjige je zagotovljena tudi preko spletnega ZK portala (Vrhovno sodišče RS, 2016). 
Glede na navedeno smo se na Zemljiško knjigo obrnili s prošnjo po pridobitvi listine, po 
kateri je solastnik z neznanim bivališčem postal lastnik dela zemljišča. Upali smo, da bo v 
tej listini zapisan tudi njegov točni rojstni datum in naslov stalnega prebivališča. Listino 
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smo zaradi izkaza ustreznega pravnega interesa sicer prejeli, a z enakimi, pomanjkljivimi 
podatki. Izvedeli smo le, da je del te nepremičnine podedoval po svoji teti, ki svojih 
potomcev ni imela, s pogodbo pa so bila razkrita imena in naslovi njegovih stricev, od 
katerih smo izvedeli, da se je med vojno izselil iz Slovenije. Nihče ni vedel, v katero državo 
in nihče od tedaj ni imel z njim nobenih stikov. 
Po pomoč smo se nato obrnili na odvetnico, ki je svetovala postopek za razglasitev 
pogrešanca in nato postopek za razglasitev pogrešanega za mrtvega.  
Zapuščinskega postopka po živi osebi ni mogoče začeti. Zato je najprej potrebno začeti 
postopek za razglasitev pogrešanega za mrtvega. Ta postopek se začne na podlagi 
predloga, ki ga lahko na pristojno sodišče vloži vsakdo, ki izkaže pravni interes. Pri tem pa 
morata biti izpolnjena še dva pogoja: od rojstva pogrešane osebe je minilo več kot 70 let, 
zadnjih 5 let pa o njem ni nobenega poročila in je verjetno, da ni več živ. Po prejemu 
predloga sodišče opravi poizvedbe, da si priskrbi potrebne podatke ter zasliši priče. Nato 
sodišče izda oklic, v katerem pokliče pogrešanca, da se javi oziroma in tudi vse, ki morda 
vedo kaj o pogrešanem, da to sporočijo sodišču. Če se v roku, določenem v oklicu, 
pogrešanec ne javi, sodišče na naroku zasliši predlagatelja, skrbnika, izvede dokaze in 
odloči o predlogu (IUS-Universum d.o.o., 2016). 
Ker se ni nihče javil in posledično novih informacij nismo imeli, je bil pri Okrajnem sodišču 
uveden nepravdni postopek zaradi razglasitve pogrešanega za mrtvega.  
Okrajno sodišče je v tej zadevi zaradi ugotovitev o življenju in morebitnih dedičih postavilo 
začasnega zastopnika, in sicer najbližjo še živečo sorodnico pogrešanega solastnika. Ker je 
tudi njegova skrbnica pričala, da ga od leta 1970 niso niti videli niti slišali ter da o 
njegovem življenju ne vedo prav ničesar, ga je sodnica razglasila za mrtvega, skrbnico pa 
zadolžila za vložitev smrtovnice. Predvidevali so, da sledi oklic dedičem in zapuščinska 
razprava, a se je pri tej točki zgodba začela odvijati v drugo smer. 
Da lahko začnemo zapuščinski postopek za pokojno osebo, moramo pripraviti smrtovnico, 
tj. zapis podatkov o celotnem premoženju in morebitnih dedičih pokojnika. Smrtovnico je 
treba sestaviti tudi, če premoženja pokojnik ni imel. Podatke, potrebne za sestavo 
smrtovnice, najbližji svojec pridobi od ostalih sorodnikov pokojnika, oseb, s katerimi je 
živel ali kogarkoli drugega, ki ga pozna in lahko posreduje potrebne podatke. Na Upravni 
enoti Ljubljana potrebujejo za sestavo smrtovnice naslednje dokumente oziroma dokazila: 
podatke o dedičih, podatke o oporoki, podatke o premoženju pokojnika, podatke o 
pravicah iz socialnega varstva ter pokojnikove dokumente (Zavod Pogreb ni tabu, 2016). 
Referentka na Upravni enoti, pri kateri je skrbnica želela vložiti smrtovnico, je bila v 
zadregi že pri izpolnjevanju samega obrazca, saj je morala na smrtovnico vpisati točen 
datum rojstva, poznana pa je bila le letnica. Ker je tokrat podatek manjkal Upravni enoti 
in ne nam, se je referentka bolj zavzeto lotila iskanja rojstnega lista, in sicer v ročnih 
arhivih in s primerjanjem prednikov z ostalimi dediči. Na ta način se je prepričala, da gre 
za pravo osebo in ne le za osebo z enakim imenom in priimkom.  
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Izpiska iz matičnega registra o rojstvu nam zaradi določb 49. člena Pravilnika o 
izvrševanju zakona o matičnem registru ni smela posredovati, saj ta določa, da ima 
pravico do vpogleda v register in v listine k registru le posameznik, na katerega se podatki 
nanašajo, druge osebe pa le, če imajo njegovo pisno privolitev ali zakonsko podlago. V 
arhivu pa je naletela na dokument, ki ga je leta 1982 izdal Republiški sekretariat za 
notranje zadeve Socialistične republike Slovenije, in sicer odločbo, po kateri se je iskanega 
odpustilo iz državljanstva Socialistične Republike Slovenije in Socialistične federativne 
republike Jugoslavije ter mi izročila kopijo.  
V dokumentu je bilo navedeno iskano ime in priimek, pa tudi točen datum in kraj rojstva. 
V obrazložitvi je bilo navedeno, da je iskani z vlogo leta 1981 zaprosil za odpust iz 
državljanstva SR Slovenije in SFRJ, ker že ima državljanstvo Švedske. Na vlogi je bil 
naveden tudi njegov naslov stalnega prebivališča na Švedskem. S pridobljenimi podatki 
smo razpolagali z vsemi osnovnimi informacijami o pogrešani osebi. Z njimi smo se po 
pomoč obrnili na Veleposlaništvo Republike Slovenije v Kopenhagnu.  
Veleposlaništvo Slovenije na Danskem je po zaprtju veleposlaništev Slovenije na 
Švedskem in na Finskem leta 2012 edino slovensko veleposlaništvo v nordijski regiji. 
Veleposlaništvo RS v Kopenhagnu tako poleg Danske nerezidenčno pokriva še Švedsko, 
Norveško, Finsko in Islandijo (MZZ, 2016). 
Prav hitro smo prejeli njihov odgovor, da nam bodo pomagali po svojih močeh in da so 
poizvedbo o osebi že poslali na Švedsko agencijo za davke. 
Švedska davčna Agencija (švedsko: Skatteverket) upravlja civilno registracijo zasebnikov 
in pobira davke, dohodnine, davke od pravnih oseb ter davke na dodano vrednost in 
trošarine. Kdor se priseli na Švedsko iz tujine in načrtuje, da bo tam živel eno leto ali več, 
se mora registrirati v švedskem registru prebivalstva in obiskati pisarno davčne agencije, 
kjer lahko švedski rezidenti pridobijo švedsko osebno izkaznico, ki jo izda davčni urad, če 
se pri njih rezident ustrezno identificira (Skatteverket, 2016). 
Žal je Švedska davčna agencija sporočila, da osebe z navedenim imenom in priimkom 
nimajo v svojih evidencah. Na veleposlaništvu so nato samoiniciativno poslali 
povpraševanje o osebi še na Švedski državni arhiv (Švedsko: Riksarkivet). 
Švedski državni arhiv je eden od najstarejših švedskih javnih organov, star je skoraj 400 
let. Zbira in ohranja zapise iz vlade, javnih organov, organizacij in posameznikov od 
srednjega veka dalje. Ena od njegovih nalog je, da bi bila vsa kulturna dediščina na voljo. 
Arhive ima na več lokacijah na Švedskem (Riksarkivet, 2016). 
Švedski državni arhiv je sprva sporočil, da gre za osebne podatke in jih zato ne more 
posredovati. Sporočili pa so, da so osebo obvestili, da jo iščemo. Ker jim je iskana oseba 
nato dovolila posredovanje podatkov, so mi z veleposlaništva v Kopenhagnu kmalu poslali 
dopis s pripetim ponovnim odgovorom Švedskega državnega arhiva, v katerem je bila tudi 
informacija o spremenjenem priimku iskane osebe in njegov trenutni naslov stalnega 
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prebivališča. Ambasada nam je celo prijazno dopisala, da so v telefonskem imeniku našli 
njegovo telefonsko številko in jo pripisali. 
In tako smo po dolgih letih iskanja našli neznanega solastnika naše nepremičnine. Oviro 
pri komunikaciji je predstavljalo dejstvo, da gospod ne govori slovensko, niti slovenskega 
jezika ne razume več. Preko angleškega prevajalca smo mu opisali situacijo. Za 
podedovano premoženje ni vedel. Dogovorili smo se za odkup njegovega deleža, da bi 
nepremičnino lahko končno pripravili za prodajo. 
4.2 ODKUP SOLASTNIŠKEGA DELEŽA V LASTI TUJEGA DRŽAVLJANA 
Pri načrtovanju najlažjega načina za odkup lastniškega deleža na daljavo nam je svetoval 
notar, z upoštevanjem jezikovnih preprek in starosti nekdaj pogrešanega solastnika in z 
upoštevanjem naše želje, naj bo postopek čim bolj preprost, hiter in cenovno ugoden.  
Svetoval je, naj nekdaj pogrešani solastnik za prodajo pooblasti odvetnika v Sloveniji. Kot 
cenejšo alternativo je predstavil možnost pooblastitve fizične osebe, ki ji prodajalec zaupa.  
Prodajalec se je odločil, da pooblasti fizično osebo, naj v njegovem imenu in za njegov 
račun izvede prodajo njegovih solastnih deležev navedenih nepremičnin in ga zastopa kot 
pooblaščenec v vseh upravnih in sodnih postopkih, povezanih s prodajo navedenih 
nepremičnin. Ker bodo te nepremičnine prodane kupcu, ki je mož pooblaščenke, smo se 
pred sklenitvijo prepričali, da takšno ravnanje ne predstavljala kolizije interesov v smislu 
določb 24. a člena Zakona o notariatu. Pooblastilo je na željo prodajalca napisal naš notar, 
mi pa smo zaradi korektnosti poskrbeli, da ga je prevedel sodni tolmač za švedski jezik v 
Sloveniji. Iz imenika sodnih tolmačev na spletni strani Ministrstva za pravosodje smo 
pridobili kontaktne podatke in ga prosili za sodno overjeni prevod pooblastila. 
Sodni prevodi (pravimo jim tudi uradni prevodi) so posebna vrsta prevodov, ki jih 
opravljajo le sodni prevajalci. To so jezikoslovci, ki so opravili izpit za sodnega tolmača ter 
tolmačenje ene ali več jezikovnih kombinacij zaprisegli pri Ministrstvu za pravosodje. 
Sodni prevodi, ki jih pripravijo sodno zapriseženi tolmači, so uradni dokumenti, ki jih lahko 
uporabite na uradih doma in po svetu. Sodno overjeni prevod sodni prevajalec (sodno 
zapriseženi prevajalec) vedno žigosa in z vrvico zveže z izvirnikom, overjeno kopijo ali 
navadno kopijo. Uradni prevajalec (oz. sodni prevajalec) k izvirniku in prevodu vedno 
priloži tudi svojo izjavo o ustreznosti prevoda in podatke o tolmaču. Sodni prevodi veljajo 
za uradni dokument (Alkemist, prevajalske storitve, d. o. o., 2016). 
Pooblastilo v slovenskem jeziku in s priloženim sodnim prevodom smo nato priporočeno 
poslali na solastnikov naslov na Švedskem, kjer pa je moral on poskrbeti za overitev 
svojega podpisa in zagotoviti tudi apostille. 
Apostille je potrditev resničnosti podpisa, funkcije podpisnika listine in žiga ali pečata na 
listini. Opravi jo pristojni organ države izvora listine, ki se bo uporabljala v drugi državi in 
se ne navezuje na vsebino same listine. Potrditev oziroma apostille se na listino odtisne, 
pripne ali priveže. Apostille lahko izda le pristojni organ države, ki je listino izdala, za 
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uporabo v drugi državi članici haaške Konvencije o odpravi legalizacije tujih javnih listin z 
dne 5. 10. 1961. Da bi se izognili proceduri diplomatskega ali konzularnega potrjevanja 
tujih listin (tako imenovana »dolga overitev« oziroma legalizacija), so nekatere države 
podpisale haaško Konvencijo o odpravi legalizacije tujih javnih listin z dne 5. 10. 1961 in 
jo nadomestile z žigom apostille. Listin, ki so opremljene s tem žigom, v državah 
podpisnicah haaške konvencije ni potrebno dodatno overiti (MJU, Pogosta vprašanja – kaj 
je apostile, 2016). 
Na Švedskem je prodajalec svoj podpis overil pri notarju, ki mu ga je priporočila okrožna 
administrativna pisarna, ki predstavlja pomembno povezavo med ljudmi in občinami na 
eni strani ter vlado in centralno oblastjo na drugi strani (Länsstyrelsen Östergötland, 
2016). 
Notar lahko enako kot v Sloveniji potrjuje podpise, prevode, priskrbi prevajalce, uredi 
posvojitev, dokumente družb, prodajne dokumente itd. Prav tako lahko izda apostille. 
Notarje imenuje okrajni upravni odbor v skladu z odlokom o notarjih (1982:327). Ime v 
latinščini pomeni "javni sekretar" (Advokatfirman Grönstedt, 2016). 
Za legalizacijo podpisa mora biti dokument podpisan pred pričami v notarski pisarni. 
Oseba, ki je podpisnik dokumenta, mora torej priti osebno in predložiti veljavne 
identifikacijske dokumente. V primerih, ko mora biti overjena tudi kopija dokumenta, je 
potrebno dostaviti izvirnik, notar pa naredi kopijo in jo overi (Advokatfirman Grönstedt, 
2016). 
Overjeno pogodbo, na kateri je tudi apostille, zaradi spremembe priimka pa tudi uraden in 
overjen dokument, ki spremembo dokazuje, je nato prodajalec poslal na naš naslov v 
Sloveniji in postopek nakupa manjkajočega deleža se je lahko začel. Najprej je 
pooblaščenec moral poskrbeti za dodelitev davčne številke nerezidentu. Tudi nerezidenti 
so namreč zavezani za plačilo dohodnine od dohodkov, ki imajo vir v Sloveniji. 
Nerezidenti so osebe, ki niso rezidenti Slovenije, to pomeni, da v Sloveniji nimajo stalnega 
bivališča, središča svojih ekonomskih in osebnih interesov oz. so v Sloveniji prisotni manj 
kot 183 dni v posameznem davčnem letu (FURS, 2014, str. 6). 
Med dohodke, ki imajo vir v Sloveniji, se štejejo tudi dohodki od nepremičnine in pravic na 
nepremičnini, vključno z dobičkom iz kapitala od odsvojitve nepremičnine, ki je v Sloveniji. 
(FURS, 2014, str. 7) 
Fizična oseba, ki v Republiki Sloveniji nima niti začasnega prebivališča, pa dosega na 
njenem območju obdavčljive dohodke ali je lastnik obdavčljivega premičnega oziroma 
nepremičnega premoženja, mora finančnemu uradu predložiti prijavo za vpis v davčni 
register – obrazec DR-02 (tretji odstavek 51. člena ZFU). Prijavo za vpis tuje fizične osebe 
v davčni register (obrazec DR-02) lahko pridobite na katerem koli finančnem uradu 
(seznam finančnih uradov s kontaktnimi podatki), objavljena pa je tudi na spletnih straneh 
FURS. S seboj morate imeti veljaven identifikacijski dokument (osebno izkaznico, potni list 
…) (FURS, Vpis fizične osebe v davčni register, 2015, str. 3 in 4). 
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S pooblastilom je sicer pooblaščenec lahko zaprosil za vpis fizične osebe v davčni register 
za nerezidenta, a je za izpolnitev predpisanega obrazca DR-02 Prijava za vpis fizične 
osebe v davčni register potreboval tudi njegov EMŠO. 
Enotna matična številka občana (EMŠO) je osebna identifikacijska številka v Republiki 
Sloveniji. EMŠO določi upravljavec Centralnega registra prebivalstva (CRP) enotno za vse 
prebivalce Republike Slovenije, vključno s tujimi državljani. Uveden je bil leta 1976 v 
tedanji SFRJ in je še danes v uporabi v vseh državah na področju bivše Jugoslavije. EMŠO 
določi upravljavec CRP po algoritmu, ki vključuje modul 11. Določi ga na osnovi 
sedemmestnega datuma rojstva in spola. Številke od prvega do sedmega mesta EMŠO-ja 
so: datum rojstva - 2-mestni dan, 2-mestni mesec in 3-mestna letnica. Na osmem in 
devetem mestu je številka registra. Na desetem, enajstem in dvanajstem mestu je 
zaporedna številka, na trinajstem mestu pa kontrolna številka. Zaporedna številka je 
kombinacija spola in zaporedne številke za osebe, rojene istega dne – 000-499 za moške 
in 500-999 za ženske. Osnova za izračun zaporedne številke je evidenca določenih EMŠO-
jev. Zaporedni številki zadnjega EMŠO-ja, ki je bil določen na isti datum rojstva, in spol, se 
prišteje vrednosti 1. Tako dobljeni seštevek je zaporedna številka za EMŠO. Sestava 
EMŠO-ja je natančno opredeljena v Uredbi o načinu določanja osebne identifikacijske 
številke (Ur. list RS, št. 8/99) (MNZ, EMŠO, 2016). 
Ker gospod tudi te ni imel, je pooblaščenec podal tudi Zahtevek za določitev EMŠO (tuji 
državljani) in ga poslal na Ministrstvo za notranje zadeve, Direktorat za upravne notranje 
zadeve, migracije in naturalizacijo, Sektor za informacijske storitve upravnih notranjih 
zadev. Zahtevku je priložil overjeno pooblastilo in želeno številko v nekaj dneh prejel po 
pošti. S pridobitvijo tega podatka in s predložitvijo pooblastila smo pridobili davčno 
številko nerezidenta. Številka je bila izdana še isti dan. S tem je bilo zadoščeno vsem 
pogojem, ki jih je postavil notar za sestavo pogodbe in za kasnejši vpis v zemljiško knjigo. 
Za pripravo kupoprodajne pogodbe za nakup solastnega deleža nepremičnine smo torej 
notarju dostavili overjeno pooblastilo in apostille, overjeno in sodno prevedeno dokazilo o 
spremembi priimka, zemljiškoknjižne izpise, na podlagi katerih so bili razvidni lastniški 
deleži na nepremičnini, ki je bila predmet prodaje, ter pridobljeni EMŠO in davčno 
številko. S tem so bili zadoščeni tudi vsi pogoji za sklenitev kupoprodajne pogodbe, ki jo 
je v imenu pooblastitelja podpisal pooblaščenec. Z vpisom v Zemljiško knjigo se je 
lastništvo predmetne nepremičnine uredilo in z njo lahko kot edini lastniki prosto 




4.3 ANALIZA STROŠKOV ISKANJA IN PRENOSA LASTNIŠTVA 
Tabela 4: Pregled izvedenih aktivnosti in prikaz stroškov 
 Za plačilo v EUR 
Poizvedba v Centralnem registru prebivalstva 0,00 € 
Vloga za izdajo izpiska iz matičnega registra o rojstvu  3,00 € 
Prošnja za pridobitev listine iz ZK 0,00 € 
Odvetnik – dogovorjena nagrada do razglasitve za mrtvega 500,00 € 
Okrajno sodišče – Predlog za razglasitev pogrešanca  30,00 € 
Okrajno sodišče – Predlog za razglasitev pogrešanca za mrtvega 30,00 € 
Okrajno sodišče – Razprava za razglasitev pogrešanca za mrtvega 326,00 € 
Vložitev smrtovnice 0,00 € 
Pridobitev odločbe o odpustu iz državljanstva  0,00 € 
Veleposlaništvo Republike Slovenije v Kopenhagnu  0,00 € 
Svetovanje, pooblastilo, kupoprodajna pogodba in vložitev v ZK 366,00 € 
Sodni prevodi  269,00 € 
Overitev na Švedskem in apostille  72,50 € 
Dodelitev davčne številke nerezidentu 0,00 € 
Zahtevek za določitev EMŠO 0,00 € 
Vpis v ZK 20,00 € 
SKUPAJ 1.616,50 € 
Vir: lasten 
Iz tabele lahko razberemo, da so stroški iskanja pogrešanega solastnika nepremičnine 
sorazmerno visoki, še posebej, če gre za nepremičnino, ki nima večje materialne 
vrednosti. Na prvi pogled lahko zaključimo, da jih v celoti nosi fizična oseba, ki se je 
odločila za iskanje pogrešanega solastnika nepremičnine. Če pa podrobneje pogledamo 
navedeni primer iz prakse, lahko ugotovimo, da gre za iskanje in izdajanje posamičnih 
upravnih aktov in pri katerem se je zvrstila cela vrsta upravnih postopkov javnega 
sektorja. 
Tabela 5: Pregled izvedenih aktivnosti v javnem sektorju  
 Organ 
Poizvedba v Centralnem registru prebivalstva Ministrstvo za notranje zadeve 
Vloga za izdajo izpiska iz matičnega registra o rojstvu  Upravna enota 
Prošnja za pridobitev listine iz ZK Okrajno sodišče, ZK 
Predlog za razglasitev pogrešanca  Okrajno sodišče 
Predlog za razglasitev pogrešanca za mrtvega Okrajno sodišče 
Razprava za razglasitev pogrešanca za mrtvega Okrajno sodišče 
Vložitev smrtovnice Upravna enota 
Pridobitev odločbe o odpustu iz državljanstva  Upravna enota 
Veleposlaništvo Republike Slovenije v Kopenhagnu  Ministrstvo za zunanje zadeve 
Dodelitev davčne številke nerezidentu Ministrstvo za notranje zadeve 




Opredelitev javnega sektorja, posebno v smislu ločitve od zasebnega, v teoriji in praksi ni 
povsem jasna. Na splošno bi lahko javni sektor opredelili kot zbir vseh javnih organizacij, 
ki opravljajo družbene in gospodarske javne dejavnosti, pri čemer gre za dejavnosti, ki 
delujejo po netržnih načelih, kar se kaže predvsem v njihovem proračunskem financiranju. 
Javni sektor obstaja zato, da bi se zadovoljile tiste potrebe skupnosti in posameznikov, ki 
jih tržni mehanizmi ne morejo zadovoljiti. Običajno pojmovanje javnega sektorja v 
slovenski literaturi se nanaša na skupno ime za javno upravo, politični sistem, 
izobraževalno, raziskovalno, zdravstveno in kulturno sfero (Setnikar Cankar, Klun, 
Aristovnik, Pevcin & Andoljšek, 2009, str. 41). 
Slika 8: Elementi javnega sektorja v Sloveniji 
 
Vir: Pevcin v: Setnikar Cankar, Klun, Aristovnik, Pevcin & Andoljšek (2009, str. 41) 
Glede na navedeno lahko ugotovimo, da so upravni postopki v navedenem primeru iz 
prakse potekali na nivoju Državne uprave. Posamične upravne akte so namreč izdajala le 
ministrstva z organi v sestavi ter pristojna upravna enota. 
Posamični pravni akt je izjava volje, sprejeta z namero, da nastane pravni učinek, da se 
opravi neka sprememba v danem pravnem redu (Čebulj & Strmecki, 2006, str. 147). 
Posamični upravni akt je posrednik med pravno normo in njeno izvršitvijo, saj se pravne 
norme, ki predpisujejo dejavnost javne uprave, največkrat izvršijo z izdajo upravnega akta 
npr. odločbe, sklepa, dovoljenja ipd. Posamični upravni akt je akt, ki vsebuje posamično 
normo, s katero se ureja konkretno upravnopravno razmerje praviloma na individualen 
način (izjema npr. generalne in skupne odločbe). Njegova vsebina je torej norma, s katero 
se odloči o pravici, obveznosti ali pravni koristi določenega ali določljivega posameznika ali 
druge osebe. Z drugimi besedami, v vsebinskem, materialnem smislu je posamičen 
upravni akt odločitev o vsebini pravne stvari. V formalnem pogledu pa je posamičen 
upravni akt predpisana oblika, v kateri po predpisanem postopku odloči pristojni upravni 
organ o upravni stvari (Čebulj & Strmecki, 2006, str. 147). 
58 
 
Ker je v navedenem primeru za izdajo potrebnih posamičnih aktov poskrbela država s 
svojimi upravnimi organi, lahko rečemo, da je država odigrala podporno funkcijo 
državljanu, saj je bila večina podatkov pridobljenih brez obveznosti do plačila upravnih 
taks, in sicer iz podatkov, za katerih dopolnjevanje, vzdrževanje baz podatkov in njihovo 
posredovanje poskrbi država.  
Dejavnik, ki pa ga ne moremo šteti med stroške, a je zagotovo največji, je vložen čas. 
Postopek je trajal skoraj 4 leta, vzrok za dolgotrajnost postopka lahko iščemo predvsem v 
prelaganju odgovornosti in pristojnosti organov državne uprave v Sloveniji. Dejstvo je, da 
moraš pri iskanju sam iskati poti do informacij in do končne rešitve, pri tem pa si odvisen 
le od odzivnosti in dobre volje posameznika, ki po službeni dolžnosti prevzame tvoj klic ali 
v reševanje dobi tvojo prošnjo ali zahtevek.  
Sicer neobhodna standardizacija postopkov v birokratski organizaciji rojeva po Mertonu 
birokratski formalizem in togost; brezosebnost v odnosu do strank rojeva uradniško 
brezdušnost, ki za spisi ne vidi človeka; natančno določena pristojnost posameznega 
delovnega mesta oziroma funkcionarja je lahko samo izgovor za nedelo oziroma za 
prelaganje dela od enega do drugega itd. V birokratski organizaciji ljudje ne dajo od sebe 
tega, kar bi lahko dali, zaradi česar tudi organizacija kot celota ne more biti tako uspešna, 
kot bi lahko bila. Tako je prizadeto tudi načelo racionalnosti te organizacije (Vlaj, 2006, 
str. 47). 
Vse sodobne organizacije, ki temeljijo na delitvi dela, se torej avtomatično birokratizirajo; 
to pomeni, da pridobivajo poteze birokratske organizacije. Tako se sodobni človek počasi 
poslavlja od idilike starih časov, ko je velik del svojih potreb zadovoljeval v majhnih 
razmerah, kjer je vsakdo poznal vsakogar in kjer so bili odnosi neposredni, človeški, polni 
prizadetosti za probleme v bližnjem okolju; ne samo v sosedskih odnosih, pač pa tudi v 
malem gospodarstvu, ki je obvladovalo potrebe povprečnega človeka, na primer v obrti, 
gostinstvu, trgovini ipd. Danes komaj še kje najdemo kak neposreden človeški odnos 
(Vlaj, 2006, str. 49). 
Vesela sem, da sem pri svojem iskanju ne glede na navedeno in ne glede na vsesplošno 
birokratsko usmerjenost, naletela na ljudi, ki se pri svojem delu ne držijo le ustaljenih 
tirnic in se zavedajo, da je na drugi strani resnična oseba in ne le številka na vlogi.  
4.4 JAVNA UPRAVA NA ŠVEDSKEM 
Švedska ima med vsemi nordijskimi državami največ prebivalcev in je po površini tretja 
največja država v Evropski uniji. Najpomembnejši gospodarski sektorji Švedske leta 2015 
so bili javna uprava, obramba, izobraževanje, zdravstvo in socialne storitve (24 %), 
industrija (20,1 %) ter trgovina na debelo in drobno, promet, nastanitvene in gostinske 
dejavnosti (17 %) (Evropska unija, 2016). 
Glede na politično ureditev je parlamentarna ustavna monarhija, ki je imela leta 2015 
9.747.355 prebivalcev. Država članica EU je od 1. januarja 1995, od leta 2001 pa tudi 
članica schengenskega območja (Evropska unija, 2016). 
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Švedski parlament šteje 349 članov in se imenuje Riksdag. Člani so izvoljeni na 
neposrednih volitvah, na katerih lahko volijo vsi švedski državljani, stari 18 in več let 
(Swedish institute, 2016). 
Švedska velja za državo z dobro delujočo javno upravo, s stabilnimi javnimi financami in z 
učinkovitimi financami, medtem ko javnost izkazuje visoko stopnjo zaupanja v javne 
zavode in javne službe (Statskontoret, Swedish public administration from an international 
perspective, 2016, str. 5).  
Na Švedskem je odgovornost za različne dejavnosti razdeljena na nacionalno in lokalno 
raven. Nacionalna raven je odgovorna za kolektivne javne službe (na primer obramba, 
policija in kazensko pravosodni sistem, kar so storitve, ki se ne uživajo posamično), 
medtem ko je lokalna raven odgovorna za različne posamezne storitve (kot so 
zdravstveno varstvo in izobraževanje, torej za storitve, ki jih posamezniki uporabljajo). Na 
Švedskem in tudi v nekaterih drugih nordijskih državah, je javna uprava organizirana na 
ta način (Statskontoret, Swedish public administration from an international perspective, 
2016, str. 7). 
Na regionalni ravni je Švedska razdeljena na 20 okrožij, na lokalni ravni pa na 290 občin 
(Swedish institute, 2016). 
Na Švedskem javnost komunicira z javnim sektorjem preko posameznih agencij. Javnost 
mora vedeti, na katero od agencij se je potrebno obrniti s svojimi vprašanji in problemi. 
Izziv za Švedsko pa je, kako pomagati osebam s kompleksnejšimi težavami in 
priseljencem na Švedsko, ki morajo najti ustrezno agencijo (Statskontoret, 2016, str. 14). 
Na Švedskem deluje okoli 360 takšnih vladnih agencij (Swedish institute, 2016). 
Vsako ministrstvo je odgovorno za številne vladne službe, katerih naloga je izvajanje 
zakonodaje in izvajanje dejavnosti, ki jih sprejme Riksdag in vlada. Švedski odbor za 
migracije in Švedska Davčna Agencija sta primera vladnih agencij. Vsako leto vlada izda 
navodila za vladne agencije. Ta določajo cilje dejavnosti agencij in proračun. Vlada torej 
usmerja dejavnosti vladnih agencij, agencija pa samostojno in neodvisno odloča v 
konkretnih primerih, o čemer pa ministrstvu le poroča. Minister nima pooblastil za 
neposredno poseganje v poslovanje agencije. Za zaposlovanje in imenovanje vodje oz. 
generalnega direktorja vladne agencije pa je pristojna vlada (Regeringskansliet, 2015). 
Z mednarodne perspektive imajo Švedi visoko stopnjo zaupanja v javne storitve. Stopnje 
zaupanja pa se razlikujejo za različne agencije. Javnost ima veliko večje zaupanje v 
policijo, univerze, visokošolske zavode in sodišča kot v zavod za zaposlovanje in švedsko 
agencijo za socialno zavarovanje. Ena od možnih razlag za to razliko je odnos, ki ga ima 
posameznik z vsako vrsto agencije. V odnosih z zavodom za zaposlovanje in Švedsko 
agencijo za socialno zavarovanje, ima posameznik bolj odnos stranke in pomoč se dodeli 
glede na potrebe. Mnoge druge agencije potreb ne pojmuje na ta način, kar pomeni, da 
posameznik ni v enakem položaju odvisnosti (Statskontoret, Swedish public administration 
from an international perspective, 2016, str. 15). 
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Za zaposlene v javnem sektorju velja individualiziran sistem nagrajevanja, povezan z 
rezultati, ki je nadomestil nekdanjega centraliziranega, togega in enotno strukturiranega. 
Več kot 90 % zaposlenih v javnem sektorju na Švedskem ima zdaj diferencirano 
nadomestilo, ki se spreminja odvisno od uspešnosti delavca, ravni odgovornosti, povezane 
z nalogami, ki jih opravlja, in plače, ki so enakovredne tistim v zasebnem sektorju za 
enakovredno delo. Vrednotenje uspešnosti vsakega zaposlenega v javnem sektorju na 
Švedskem poteka na individualni osnovi vsaj enkrat na leto in v skladu z natančnimi cilji. 
Učinkoviti zaposleni tako lahko napredujejo, medtem ko se delavce, ki ne izpolnjujejo 
svojih dolžnosti, lahko degradira ali celo odpusti (Labrie, 2012, str. 1). 
Švedska je uvrščena med države z najmanjšo stopnjo korupcije na svetu, poleg tega pa 
se uvršča v sam vrh glede strokovnosti javne uprave in lahko služi kot vzor pri iskanju poti 
za izboljšanje učinkovitosti v javnem sektorju (Labrie, 2012, str. 2–4). 
Za področje javne uprave na Švedskem skrbi Statskontoret (Švedska agencija za javno 
upravo), ki je vladna organizacija za analize in ocene stanja in dejavnosti, ki jih financira 
država. Vladi in ministrstvom zagotavlja konkretne in uporabne raziskave na vseh 
področjih, z namenom povečanja učinkovitosti javnega sektorja. S svojim strokovnim 
znanjem v javni upravi podpira vlado v zadevah, ki se nanašajo na organizacijo, 
upravljanje in razvoj javnega sektorja (Statskontoret, In english, 2016). 
Švedska je tudi članica EUPAN-a, ki je Evropsko omrežje javne uprave, ki ga sestavljajo 
generalni direktorji, pristojni za javno upravo v državah članicah EU in Evropski komisiji 
(Statskontoret, In english, 2016). 
Naj na koncu dodam še zanimiv podatek. Če na Švedskem delaš, študiraš ali imaš za 
svoje življenje dovolj zagotovljenih sredstev, pridobiš samodejno pravico do bivanja, pri 
čemer ni potrebno zaprositi za dovoljenje za prebivanje niti kontaktirati švedske agencije 
za migracije. Družinski člani državljana EU, ki ima pravico do prebivanja, imajo prav tako 
avtomatsko pravico do prebivanja. Po petih letih življenja, dela ali študija na Švedskem 
lahko prejmete pravico do stalnega prebivališča (Migrationsverket, 2015). 
4.5 PRIMERJAVA UČINKOVITOSTI JAVNE UPRAVE V SLOVENIJI IN NA 
ŠVEDSKEM 
Pri reševanju predstavljenega primera iz prakse so se pokazale številne razlike pri 
komunikaciji z javno upravo v Sloveniji in na Švedskem, razlike pa se pri presojanju in 
ocenjevanju učinkovitosti še povečajo. Razlike v obravnavanem primeru po pregledu 
literature in virov na to temo niso naključne.  
Slovenija se problematike na področju učinkovitosti javne uprave zaveda, zato je 
Ministrstvo za javno upravo decembra 2014 pripravilo Strategijo razvoja javne uprave 
2015–2020. 
Učinkovitost javne uprave namreč vpliva na uspešnost številnih drugih področij, tudi 
gospodarstva. Poglavitna naloga javne uprave je zagotavljati kakovostne, hitre, dostopne, 
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jasne, enostavne storitve državljanom in gospodarstvu, ki jih uporabnikom nudimo 
prijazni, strokovni, odgovorni in motivirani javni uslužbenci z visokimi etičnimi standardi 
ter usmerjeni v rešitve. Tako lahko uporabnikom olajšamo izpolnjevanje obveznosti, 
izboljšamo komunikacijo in vključenost v odločitve države, prispevamo k razvoju 
enostavnega in konkurenčnega poslovnega okolja v Sloveniji, kakor tudi zagotavljamo 
stabilne pogoje za delovanje drugih organov javne uprave (MJU, 2014, str. 3). 
Državljani kot tudi poslovni subjekti namreč potrebujemo fleksibilno in odzivno javno 
upravo, ki bo delovala transparentno, strokovno, odgovorno ter skladno z načeli dobrega 
upravljanja. Potrebujemo servis, ki ne bo ovira pri delu in vsakdanjih opravilih, temveč bo 
omogočil opraviti obveznosti na enem mestu in na daljavo, ažurno odgovoril in se 
opredelil do vprašanj, pobud in predlogov. Želimo imeti javno upravo, ki bo ustvarjala 
učinkovito zakonodajno in vzpodbudno poslovno okolje. Pomembno je, da se zaposleni v 
javni upravi zavedamo svojega poslanstva, svojih nalog in odgovornosti do državljanov, 
kajti le tako si bomo povrnili ugled, naše delo pa bo postalo cenjeno (MJU, 2014, str. 3). 
Na nujnost prenove razvoja in modernizacije javne uprave kažejo tudi uvrstitve Slovenije 
na različnih mednarodnih lestvicah konkurenčnosti. Na lestvici svetovne konkurenčnosti za 
leto 2014, ki jo je pripravil švicarski Inštitut za razvoj managementa (IMD), je Slovenija 
med 60 državami zdrsnila iz 52. mesta na 55. mesto. Cilj Slovenije je do leta 2020 
izboljšati področje konkurenčnosti, da bo na omenjeni lestvici med 35 najrazvitejšimi 
državami (MJU, 2014, str. 3). 
V mnogih državah članicah je neučinkovita javna uprava še vedno ena od glavnih ovir za 
industrijsko konkurenčnost in gospodarsko rast. Reformo javne uprave Komisija 
predstavlja kot eno od prvih petih gospodarskih prednostnih nalog v dveh letih (Društvo 
za raziskovanje evropskih integracij, 2013). 
Slika 9: Učinkovitost javne uprave v EU 
 
Vir: Društvo za raziskovanje evropskih integracij (2013) 
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Slika kaže, da se je učinkovitost administracije v EU v letu 2012 v primerjavi s predhodnim 
letom nekoliko zmanjšala. Trinajst držav članic je bodisi obdržalo ali izboljšalo svoj položaj 
glede na leto 2011, medtem ko se je 15 državam članicam položaj poslabšal. Štiri države 
članice: Italija, Grčija, Bolgarija in Romunija imajo zelo neučinkovito javno upravo 
(Društvo za raziskovanje evropskih integracij, 2013). 
Slovenija in Švedska sta uspeli položaj ohraniti, pri rezultatih za Slovenijo je celo opaziti 
rahel napredek v primerjavi z letom 2011. 
Razvidno je tudi, da ima Švedska v evropskem prostoru nadpovprečno učinkovito 
administracijo. Evropsko povprečje je na dobrih 80 % uspešnosti najučinkovitejše države 
(Finske), a ga Slovenija še ne dosega. V tem merjenju je bila tik pod povprečjem s slabimi 
80 %. 
Slika 10: Učinkovitost javnih storitev v državah OECD v obdobju od leta 2010 do 2012 
pri javnih storitvah na splošno1 
 
Vir: Dutu R. in Sicari P. v: OECD Economic Surveys: Czech Republic (2016, str. 97) 
Legenda: 
SVN = Slovenija 
SWE = Švedska 
 
V tabeli so podatki o učinkovitosti javnih storitev v državah OECD med letoma 2010 in 
2012. Prikazano je tudi, koliko sredstev v ameriških dolarjih na prebivalca je bilo v 
posamezni državi namenjenih za javne storitve. 
                                           
1 Composite performance indicator for public administration outcome based on OECD's Product Marker 
Regulation Indicator to proxy the levels ob bureaucracy (33 % indicator) and results of the 2014 WEF survey 
on the quality of justice, level of corruption and government inefficiency. General services spending includes 
general public services, order and safety and excludes interest payments (OECD, 2016, str. 97). 
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Iz zgornje tabele je razvidno, da je glede kazalnikov učinkovitosti Švedska med 
najuspešnejšimi državami, poraba na prebivalca pa je tudi med najvišjimi. Slovenija je v 
spodnjem robu tabele, kar pomeni, da je glede kazalnikov učinkovitosti na repu lestvice, 
saj je na prebivalca v letu 2012 porabila približno polovico manj sredstev za javne storitve 
(1.585,00 USD) kot Švedska (3.111 USD).  
Slika 11: Možno izboljšanje učinkovitosti javne uprave v odstotku leta 2012 v državah 
članicah OECD2 
 
Vir: Dutu R. in Sicari P. v: OECD Economic Surveys: Czech Republic (2016, str. 97) 
Legenda:  
SVN = Slovenija 
SWE = Švedska 
Iz zgornje tabele je razvidno, da bi lahko Slovenija glede na vložke BDP na prebivalca in 
obseg porabe javne uprave, učinkovitost javne uprave izboljšala za dobrih 30 %, medtem 
ko lahko švedska javna uprava ob nespremenjenih dejavnikih svoje poslovanje izboljša za 
10 %. Glede na to ponazoritev lahko zaključimo, da švedska javna uprava bolje izkorišča 
vse dejavnike in sredstva, ki jih ima na voljo. 
Zdravstvo, šolstvo in druge službe socialnega skrbstva so primeri javnih storitev, ki so 
javno financirane. Večina evropskih držav, vključno s Švedsko, se sooča z velikimi 
demografski izzivi, da se prilagodijo starajoči se družbi. Po ocenah bo do leta 2030 več kot 
eden od petih državljanov starejši od 65 let. Da bi se prilagodili tem pogojem so potrebne 
                                           
2 Potential gains are measured if efficiency in a country were to be raised to the level implied by the estimated 
efficiency frontier while holding inputs constant and under the assumption of non-increasing returns to scale. 
The frontier is calculated using data envelopment analysis based on the output (composite performance 
indicator) and two inputs (GPD per capita and public administration spending). Averages over the period 
2010-12 were used for expenditure to capture its effects on performance and smooth its developments 
(OECD, 2016, str. 97). 
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inovacije za zagotavljanje javnosti storitve z večjo kakovostjo in učinkovitostjo. Švedska 
vlada meni, da inovacije v javnem sektorju lahko znižajo stroške in povečajo učinkovitost 
in kakovost z boljšo uporabo obstoječih virov (Ek, 2013). 
Inovacije v javnem sektorju imajo lahko skupne točke z inovacijami v zasebnem sektorju, 
čeprav se v večini pogledov od njih razlikujejo. Gre za inovacije na področju produktov, 
procesov, organizacije in komunikacije. Primer je lahko digitalizacija delovnega procesa in 
elektronska komunikacija v postopkih, izvedba javnih naročil preko spleta, razvoj IT 
tehnologije, funkcionalne spletne strani, preko katerih lahko izvedemo več upravnih 
postopkov brez vmesnih prijav in odjav ipd. (Bugge, Motrensen & Bloch, 2011). 
Desetletje za desetletjem Švedska navdušuje svet s svojo inovativno ekonomsko politiko. 
Dokazuje, da je dinamično in produktivno gospodarstvo mogoče tudi z visokimi davki. 
Imajo tudi izredno dovršen sistem socialno varnostne mreže. Pomembne reforme so se 
začele ob resnih javnofinančnih težavah in naraščajoči brezposelnosti v začetku leta 1990, 
vključno z decentralizacijo in privatizacijo ter uvedbo konkurence na področju zdravstva in 
izobraževanja. Prav tako so uspeli radikalno spremeniti svoj sistem zaposlovanja v javnem 
sektorju, s čimer niso naleteli na odpor sindikatov in delavcev. Ukinili so dodatka na 
delovno dobo in na stalnost ter uvedli individualni sistem nagrajevanja, ki je vezan le na 
rezultate. Varnost delovnega mesta je odvisna le od zaposlenega in njegovih sposobnosti. 
Učinkoviti zaposleni lahko napredujejo, medtem ko lahko delavce, ki svojih nalog ne 
izpolnjujejo zadovoljivo, degradirajo ali celo odpustijo. Pozitivni učinki se kažejo tudi v 
tem, da je večja fleksibilnost predstojnikom omogočila nagrajevanje, ki temelji na 
uspešnosti in trudu, zaposlenim pa celo lahko ponudijo različne delovne pogoje, da 
najboljše kadre lažje pritegnejo in jih tudi obdržijo. Sistem plačevanja javnih uslužbencev 
ni enoznačen – npr. učitelji naravoslovja, ki jih je težje najti in zaposliti, prejemajo višjo 
plačo od ostalih učiteljev. Zanimivo je, da spremembe podpirajo celo sindikati, ki so se 
bali reform. Koristi v smislu plač in strokovne avtonomije, pridobljene z diferenciranim 
plačilom uspešnosti so bile takšne, da niso imeli druge izbire, kot da nov sistem sprejmejo 
brez negodovanja. Švedska ima še vedno relativno številčno vlado, vendar je javni sektor 
postal veliko bolj učinkovit in prožen. Vsi bi se iz tega sistema lahko veliko naučili (Kelly-
Gagnon, 2014). 
4.6 UČINKOVITOST IN ODZIVNOST V PREDSTAVLJENEM PRIMERU  
Glede na primer lahko primerjam le tiste dejavnike, ki sem jih tekom pridobivanja 
informacij spoznala. Mehanizmov delovanja organov, ki so pri iskanju pogrešanega 
solastnika nepremičnine sodelovali, ne poznam, prav tako ne njihovih virov za delovanje 
in njihove višine. 
Učinkovitost in odzivnost lahko ocenjujem z vidika uporabnika, ki je uporabljal storitve 
organov obeh držav. 
V Sloveniji je po naši izkušnji veliko odvisno od človeškega faktorja. Če naletiš na javnega 
uslužbenca, ki mu za delo ni vseeno, se za reševanje problema zavzame tudi izven svojih 
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običajnih delovnih okvirov in postopkov. Ocenjujemo, da so posamezni organi svoje delo 
dobro opravili, dolgotrajnost in zapletenost pa lahko pripišemo dokaj kompleksni 
zakonodaji, ki omogoča različne interpretacije in posledično tudi pogosto nejasne 
pristojnosti posameznih organov in prelaganja dela in odgovornosti na druge organe. 
Problem izseljencev, ki so solastniki nepremičnin v Sloveniji, tudi ni sistemsko rešen, 
čeprav bi dejansko morali kot lastniki nepremičnin plačevati predpisane davke. 
Kot bistveno razliko med javnimi uslužbenci v Sloveniji in na Švedskem bi izpostavila način 
plačila in možnost napredovanj oz. degradacij. V Sloveniji je plača enaka za vse zaposlene 
na istem delovnem mestu. Ni vzvodov za nagrajevanje tistih, ki naredijo več, kot je 
zapisano v opisu njihovih del in nalog. Prav tako je pravno težko dokazati nesposobnost 
za delo, še težje pa opravičljive razloge za prekinitev delovnega razmerja.  
Na Švedskem pa so javni uslužbenci plačani glede na uspešnost in učinkovitost, zato si 
želijo prevzeti iniciativo, rešiti primer in samoiniciativno kontaktirajo še druge organe 
državne uprave. Degradacije zaradi nedoseganja pričakovanih rezultatov so nekaj 
običajnega, prav tako tudi postopek odpustitve delavca zaradi neuspešnega dela. Tam 
javna služba prav gotovo ni služba, ki je varna in zagotovljena do konca življenja. Tudi 
dodatkov na delovno dobo ne poznajo. Edino merilo so sposobnosti in rezultati 
zaposlenega. Delovno vnemo smo lahko zasledili tudi tekom reševanja predstavljenega 
primera iz prakse – mi smo posredovali le povpraševanje o davčnem zavezancu, vsi 
nadaljnji postopki od poizvedbe na migracijskem uradu in sporočanja iskani osebi, da ga 
iščemo, so stekli na njihovo pobudo, brez dodatnih prošenj in vlog, kar kaže na izjemno 
angažiranost zaposlenih in njihovo željo po rešitvi problema. 
Kot veliko pomanjkljivost Slovenije lahko izpostavimo tudi pomanjkljive baze podatkov. 
Švedski državni arhiv se vodi že 400 let in predstavlja zbirko zapisov vlade, javnih 
organov, organizacij in posameznikov od srednjega veka dalje in na enem mestu 
shranjuje vso kulturno dediščino. Slovenija nima primerljivega arhiva, ki bi tako celostno 
zbiral podatke na enem mestu in za tako časovno obdobje. 
Slovenija ne vodi računalniške evidence prebivalstva pred letom 1991. Za podatke pred 
tem letom so na voljo le klasični arhivi, v katerih so podatki napisani na posebnih 
kartončkih, zato je iskanje zamudno, sama baza podatkov pa nezanesljiva. Podatke je 
mogoče iskati le po imenu in priimku ter rojstnih podatkih, ni pa posebnega zbira npr. 
tistih, ki so zaprosili za izbris državljanstva.  
Slovenija bi kot nekdaj izrazito emigracijska država lahko bolj organizirano reševala 
problematiko pogrešanih oseb, saj iz prav vsakega Uradnega lista Republike Slovenije 
izhaja, da gre za pogost in še vedno aktualen problem. Zanimivo je tudi to, da evidence 
oklicev pogrešanih oseb ne vodi niti Uradni list. Odzivni čas organa je na koncu sicer 
razumen, a je prelaganja pristojnosti toliko, da pretečejo tedni, preden naletiš na nekoga, 
ki ti je pri reševanju problema pripravljen pomagati ali pa vsaj pravilno usmeriti. 
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Poudarila bi izredno pripravljenost ambasade Republike Slovenije v Kopenhagnu, ki se je 
iskanja lotila zavzeto in rezultate predstavila še v istem tednu. V treh tednih smo z njihove 
strani prejeli vse iskane odgovore in prav njihova učinkovitost je privedla do rešitve 
našega problema. Seveda so ji tak rezulatat omogočili tudi izjemno odzivni in učinkoviti 
organi na Švedskem, ki so praviloma odgovarjali v nekaj dneh. Njihove evidence so se 
izkazale za izjemno celovite in zanesljive, saj so iskano osebo brez težav našli v svojih 
bazah podatkov, čeprav smo jo iskali s slovenskim priimkom, v njihovih evidencah pa je 
zavedena s spremenjenim, švedskim priimkom.   
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5 PREVERITEV HIPOTEZ 
H1: Trg nepremičnin v Sloveniji kaže po letu 2015 znake oživljanja. 
Hipotezno lahko potrdim. Promet s stanovanji in hišami se je bistveno povečal že v letu 
2014 in dosegel najvišjo raven od leta 2009. Kljub temu so bile v letu 2015 cene 
stanovanjskih nepremičnin na najnižji ravni od začetka sistematičnega spremljanja leta 
2007, zaradi česar pa so bile dostopne večjemu številu ljudi in zanimive za vlagatelje. 
Zaključimo lahko, da je slovenski nepremičninski trg v fazi oživljanja oziroma v začetni fazi 
novega nepremičninskega cikla. Na oživljanje trga v letu 2015 kaže tudi pregled 
poslovanja nepremičninskih agencij, ki so se jim prihodki v letu 2015 občutno povečali. 
H2: Promet nepremičnin v Sloveniji je odvisen tudi od urejenosti lastninskih 
razmerij in baz podatkov.  
Hipotezo lahko potrdim. Glede na predstavljen primer iz prakse lahko trdim, da bi bolj 
urejene baze podatkov pozitivno vplivale na trg nepremičnin. Že iz Uradnih listov RS je 
zaznati, da je neurejenih lastninskih razmerij veliko in da jih večina izhaja iz dejstva, da se 
je iz Slovenije med obema vojnama izselilo ogromno ljudi, ki so po svojih starših v 
Sloveniji kot zakoniti dediči podedovali premoženje, za katerega pogosto niti ne vedo. 
Iskanje pogrešanih solastnikov je zamudno in sistemsko neurejeno, zato jih večina 
solastnikov niti ne išče, nepremičnine pa ostajajo neuporabne in neprimerne za prodajo.  
H3:  Možnosti pridobitve podatkov o pogrešanih lastnikih in solastnikih 
nepremičnin so v Sloveniji odvisni tudi od učinkovitosti in odzivnosti 
organizacij državne uprave. 
Hipotezo lahko potrdim. Javni uslužbenci in njihov pristop k reševanju problema, ki jim je 
bil zaupan, so odločilno vplivali na hitrost reševanja predstavljenega problema iz prakse. 
Iskanje pogrešanega solastnika nepremičnine se je pričelo že pred dvajsetimi leti, vendar 
se je zaradi neodzivnosti državne uprave končalo brez epiloga. Vzrok za to je bila 
sistemska neurejenost tega področja, pa tudi slaba informiranost iskalcev o vseh 
možnostih, ki so jim bile na voljo, zaradi česar pri iskanju niso vztrajali oziroma se niso 
obrnili na vse institucije, ki bi pri reševanju te problematike lahko postregle z odgovori. 
Izpostavljam problem pasivnosti javnih uslužbencev in prelaganje odgovornosti in 
pristojnosti na druge organe, zaradi katerega mora biti iskalec toliko bolj angažiran.  
H4:   Finančni stroški iskanja podatkov o lastnikih in solastnikih nepremičnin v 
Sloveniji v celoti bremenijo fizične osebe. 
Hipotezo lahko delno potrdim. Na prvi pogled res stroške iskanja v celoti nosi fizična ali 
pravna oseba, ki solastnika išče, vendar pa podatke zbira pri organih državne uprave, ki 
vodijo baze podatkov in v njih iščejo manjkajoče podatke. Zagotavljanje teh storitev 
pravzaprav iskalcu omogoči pridobitev odgovorov na odprta vprašanja, s čimer državna 
uprava zasleduje svoj cilj, ki je zadovoljitev potreb državljanov, za kar so zagotovljena 
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sredstva iz državnega proračuna. V kolikor bi bila ta problematika rešena sistemsko in bi 
se jasno določil organ, pristojen za reševanje, bi bilo stroškov za obe strani manj. 
H5:  Tujca lahko pri upravnih postopkih v Sloveniji zastopa tudi pooblaščena 
fizična oseba. 
Hipotezo lahko potrdim. Za sklenitev pravnega posla preko pooblaščenca ni nujno 
potrebno pooblastilo odvetnika, ki predstavlja kar velik finančni zalogaj. Prodajalec 
nepremičnine lahko za sklenitev pogodbe pooblasti tudi fizično osebo, ki ji zaupa in če v 
zvezi s pravnimi posli, navedenimi v pooblastilu, ne obstajajo nasprotja interesov med 
pooblastiteljem in pooblaščencem.  
H6:  Švedska ima učinkovitejši in odzivnejši sistem evidenc o lastništvu 
nepremičnin. 
Hipotezo lahko delno potrdim. Pri reševanju primera iz prakse se osebno na švedske 
organe nismo obračali, zato tudi ne vemo natančno, kakšen je bil odzivni čas za izpise iz 
evidence, ki jo vodijo o lastnikih nepremičnin. Poizvedbo je namreč na podlagi znanega 
starega naslova iskane osebe slovenska ambasada vložila na švedski davčni urad, ki je 
preveril lastništvo nepremičnine na tem naslovu ter naredil poizvedbo, ali je navedena 
iskana oseba lastnica kakšne druge nepremičnine na Švedskem. Ker pa je bil skupen 
odzivni čas vseh navedenih organov do končne rešitve in sporočila o tem, da so iskano 
osebo našli pod drugim priimkom na novem naslovu kratek (manj kot mesec dni), pa 





6 PRISPEVEK K STROKI 
Za pisanje diplomskega dela na temo neurejenih lastninskih razmerij pri prometu 
nepremičnin sem se odločila zaradi večletnega iskanja pogrešanega solastnika 
nepremičnine in ovir, na katere smo pri iskanju naleteli. Želim si, da bi to diplomsko delo 
ljudem, ki imajo prav tako v lasti nepremičnine, ki si jih delijo z neznanimi solastniki ali pa 
s solastniki, katerih bivališča ne poznajo, pomagalo priti do odgovorov na odprta 
vprašanja v bistveno krajšem času, kot je to uspelo nam, predvsem pa brez nepotrebnih 
stroškov.  
V diplomskem delu je področje trga nepremičnin prikazano najprej teoretično, zaradi 
česar je namenjeno tudi širši javnosti, ki bi želela zaradi različnih razlogov bolje spoznati 
trg nepremičnin in njegove zakonitosti, tiste, ki pa nameravajo na njem nastopati kot 
prodajalci ali kupci, pa seznaniti z osnovnimi informacijami.  
Namen diplomskega dela je bila analiza odprtih vprašanj pri prometu nepremičnin, ki 
izhajajo iz neurejenih lastninskih razmerij. Cilj naloge je na primeru iz prakse prikazati pot 
do ureditve lastninskega razmerja, potrebne dokumentacije in potrebna finančna sredstva 
za pridobitev dokumentov. 
Diplomsko delo služi tudi kot prikaz dobre prakse Švedske pri odzivnosti državne uprave in 
celovitosti njihovih baz podatkov. Pri tem izpostavljam njihov sistem zaposlovanja in 
plačila za delo v javnem sektorju, ki poleg plačila, primernega za neko delovno mesto, 
omogoča tudi sistem nagrajevanja zaposlenih, ki pa temelji izključno na sposobnostih 
zaposlenih in na rezultatih njihovega dela. Tako enostaven kot je sistem nagrajevanja, je 
tudi sistem degradacij in celo odpovedi pogodb o zaposlitvah iz razloga neuspešnosti. 
Menim, da bi uvedba takega sistema v Sloveniji sicer dvignila veliko prahu, a bi 
dolgoročno poskrbela za učinkovitejšo upravo in z njo zadovoljnejše uporabnike. 
Tematika se dotika tudi obsežnega problema slovenskih izseljencev, ki so se zaradi 
neugodnih razmer med vojno izselili iz države in prosili za izbris iz državljanstva ter si v 
tujini ustvarili življenje. V Sloveniji so ne glede na navedeno ostali zakoniti dediči po svojih 
starših, zato je prenekateri izseljenec tudi lastnik ali solastnik nepremičnine v Sloveniji, pa 
o tem sploh ni obveščen niti od teh nepremičnin ne plačuje davkov. Že zaradi slednjega bi 





V tem diplomskem delu je predstavljen trg nepremičnin v Sloveniji in njegove značilnosti 
ter področna zakonodaja. Pred začetkom pisanja diplomskega dela so bile natančno 
opredeljene hipoteze, preko katerih sem obravnavano področje raziskovala ter jih nato v 
petem poglavju tudi potrdila ali delno potrdila. 
Kot glavno hipotezo bi izpostavila drugo hipotezo, ki pravi, da je promet nepremičnin v 
Sloveniji odvisen tudi od urejenosti lastninskih razmerij in baz podatkov. Glede na  
predstavljeni primer iz prakse sem hipotezo lahko potrdila, saj je že iz Uradnih listov RS  
zaznati, da je neurejenih lastninskih razmerij veliko in da jih večina izhaja iz dejstva, da se 
je iz Slovenije med obema vojnama izselilo ogromno ljudi, ki so po svojih starših v 
Sloveniji kot zakoniti dediči podedovali premoženje, o čemer pa niso bili obveščeni. 
Iskanje pogrešanih solastnikov je zamudno in sistemsko neurejeno, zato jih večina 
solastnikov niti ne išče, nepremičnine pa ostajajo neuporabne in neprimerne za prodajo.  
Z diplomskim delom sem želela izpostaviti navedeno problematiko ter izpostaviti stroške, 
ki pri urejanju neurejenih lastninskih razmerij bremenijo fizične osebe. Pri tem sem 
ugotovila, da so stroški iskanja pogrešane osebe precej visoki in da v veliki večini 
bremenijo osebo, ki pogrešanega išče. Iskane podatke lahko najde v bazah podatkov, ki 
jih vzdržujejo organi državne uprave, s čimer državna uprava zasleduje enega svojih 
ciljev, to je zadovoljitev potreb državljanov, za kar so zagotovljena sredstva iz državnega 
proračuna. 
Predstavila sem tudi primer iz prakse, pri katerem je opazna velika razlika pri delovanju 
državne uprave v Sloveniji in na Švedskem. V Sloveniji smo v obravnavanem primeru 
največkrat naleteli na prelaganja odgovornosti za reševanje tega problema. Iskalec 
pogrešane osebe je prepuščen sam sebi in svojemu znanju in vztrajnosti, medtem ko so 
švedski organi svoje delo opravili dinamično in produktivno. Samoiniciativno so se povezali 
z organi, ki bi lahko dali odgovore na zastavljena vprašanja. 
Dokaz več, da visoki davki, ukinitev dodatka na delovno dobo in na stalnost, uvedba 
individualnega sistema nagrajevanja, ki je vezan le na rezultate, ter odvisnost varnosti 
delovnega mesta le od zaposlenega in njegovih sposobnosti, niso nujno slab temelj za 
učinkovito in uspešno upravo in nenazadnje državo. Glede na to, da je švedski javni 
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